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Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S.

Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul

Sayin Nevin ERTUGRUL,

Talebiniz dogrultusunda Giirsu’da konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2020REV349 no.lu
degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 2.857,83 m? yiz 6l¢imine sahip arsadir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.07.2020

Deger Tarihi 30.06.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 655.000.-TL Altiylzellibesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 772.900.-TL Yediylzyetmisikibindokuzyiiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
08.07.2020 tarih, 1505 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Diinya Saglik Orgiitii'niin 11 Mart 2020'de “Global Pandemi” olarak ilan ettigi COVID-19 salgini kiiresel
finansal piyasalari etkilemistir. Bircok Ulke tarafindan seyahat kisitlamalari uygulanmakta olup piyasa
faaliyetleri cogu sektérde etkilenmektedir. Bu dogrultuda, degerleme tarihi itibariyla tasinmazin degeri takdir
edilirken, karsilastirma amaciyla elde edilen ge¢mis doneme ait piyasa verilerine daha az itibar
edebilecegimizi dlsitinliyoruz. Mevcut durum itibariyla, bir kanaate esas teskil edecek daha dnce benzeri
gorulmemis bir dizi kosulla karsi karsiya bulunmaktayiz.

Bu nedenle degerleme ¢alismamiz, RICS Red Book Global'in VPS 3 ve VPGA 10 boliimleri uyarinca “onemli
degerleme belirsizligi” esasina dayali olarak hazirlanmistir. Sonug olarak, degerleme ¢alismamiz normalde
oldugundan daha az kesinlik ifade etmekte olup daha yiiksek bir dikkat gosterilmelidir. COVID-19'un
gayrimenkul piyasasi lzerindeki gelecekteki bilinmeyen etkisi géz dniine alindiginda, konu tasinmazlara ait
degerleme galismasini sik sik gdzden gegirmenizi dneririz.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Giines OZGELIK

Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N Y N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti
DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Konu degerleme galismasi bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla

DEGERLEMENIN AMACI
hazirlanmistir.
OZEL VARSAYIMLAR Konu degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Konu degerleme ¢alismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
Konu degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda tasinmaz lizerinde
yer alan yapilar degerleme kapsami disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca
MUSTERI TALEBI arsa degeri takdir edilmistir.
Musteri talebi dogrultusunda tasinmazin 30.06.2020 tarihli degeri takdir
edilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Canbazlarkéyu Mahallesi 636 no.lu parsel Girsu/Bursa

TAPU KAYDI Bursa ili, Gursu ilgesi, Canbazlarkéyl Mahallesi, 636 no.lu parsel

ARSA YUZ OLCUMU 2.857,83 m?

iMAR DURUMU Lejant: Dogalgaz Aktarim KAKS: 0,20 Hmaks: 6,50 m

ve Dolum Tesis Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Dogalgaz Aktarim ve Dolum Tesis Alani
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 230-TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 22.07.2020
DEGER TARiHi 30.06.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 655.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 772.900.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.07.2020 tarihinde,
2020REV349 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Bursa ili, Glrsu ilcesi, Canbazlarkdyl Mahallesi, 636 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2020 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans
N0:401772) kontroliinde Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Giines OZCELIK yardim etmistir.
Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 14.07.2020 degerleme tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 22.07.2020 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Bursa ili, Girsu ilgesi,
Canbazlarkoyi Mahallesi, 636 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2020 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Konu degerleme ¢alismasinda musteri talebi dogrultusunda tasinmaz Ulzerinde yer alan yapilar degerleme
kapsami disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir edilmistir.

Miisteri talebi dogrultusunda tasinmazin 30.06.2020 tarihli degeri takdir edilmistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmig olan degerleme raporuna iliskin bilgilere asagida yer verilmistir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 21.07.2011 2011A285-1 Yasemin OZTURK 385.000
Makbule YONEL MAYA

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Naturelgaz
Sanayi ve Ticaret A.S. i¢in hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS .. I, ..

S y y _ .( . ) Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi
verilerine gore 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4,000,000 1.80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82,000,000 1.60%
Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80,000,000 1"2‘83’
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Nifusun ~ 78000,000 1.00%

Ve . . . 76,000,000
% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini 0.80%
L 74,000,000 0.60%
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _,’ " -60%
halki bivikligdnin i b Id | 3aq 0 0.40%
alki biiyliklGgunin ise son bes yilda ortalama 3, 70,000,000 o
oldugu gorulmusgtdr. 68,000,000 0.00%

y . . o 2010201120122013 201420152016 2017 2018 2019
Asagidaki .tabl'o. ve grafiklerde, ADNKS verilerine w—Niifus BilyGkIiig( ==l Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagihmi UK 2020
ve egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%

75+ yas grubu kisi sayis 3% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%

60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%
i I 9
45-59 yas grubu kisi sayisi I 18% Ortaokul veya I?engl Okul Mezunu 13%
bu k Ilk6gretim Mezunu I ]5%

30-44 yas grubu kisi sayisi 23% Yitksekokul veya Fakiilte Mezuny  ee— 16%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu I _._—-————— 4%

0-14 yas grubu kisi sayis/  IEEEEEG—N 3% ikokul Mezunu  E— 25 %
TUIK, 2020 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
Bursa
2019 yilinda, Tirkiye niifusunun % 3,68'sinin ikamet ettigi
Bursa ili nifusu TUIK 201 istatistiklerine gore 3.056.120
kisidir. Bursa nifusu, 2019 yilinda son bes yillik niifus artis
ortalamasina yakin diizeyde, binde 20 oraninda artis
gostermistir. Hane halki buyGklGginin ise son bes yilda
ortalama 3,30 oldugu gorilmistiir.
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, Bursa = Ulke Niifusu-Bursa Nifusu = Bursa Niifusu
ili icin yas grubuna gore nifus dagilimi ve egitim durumu
gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
.. Yiksek Lisans ve Doktora... 1%
- 0,

60-74 yas grubu k!§! sayisl 11% Okuma-Yazma Bilmeyen == 3%

45-59 yas grubu kisi sayisi ee———— 19% Ortaokul veya Dengi Okul... ee— 139%

30-44 yas grubu kigi sayisi EEE———— 4% ilkégretim Mezunu ~ E—m 14%

15-29 yas grubu kisi sayis  nu— 21% . YukSEkOkl..ﬂ veya Fakilte... m—— 14%

O . Lise veya Dengi Okul Mezunu ———————————— ) 39,
- I ;
0-14 yas grubu kisi sayisi 22% ilkokul Mezunu ~ e——— 319
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2019 sonlarindaki hizlanmanin ardindan gayri safi
yurtici  hasila (GSYH) blytumesi, 2020 vyilina
yavaslayarak baslamistir. Ocak ve subat aylarinda
oncu veriler kuvvetli bir ivmeye isaret etse de mart
ayinda baslayan karantina slrecinin s6z konusu
yavaslamada etkili oldugu goériilmektedir. Mevcut
veriler 2019 son g¢eyrekteki hizl bliyimenin ardindan
GSYH’nin 2020 ilk gceyrege ivme kaybi ile basladigina
isaret etmektedir. Oncii veriler 2020 ikinci ceyrekte
bu etkilerin daha da belirginlestigini gosterirken,
ekonomik aktivitenin yilin ikinci yarisinda kredi
genislemesinin de destegi ile ic talep kaynakli olarak
bir miktar toparlanabilecegi degerlendirilmektedir.

Haziran’da TUFE, beklentilerin oldukga lizerinde, bir
oncekiaya gore %1,13 artarken, yillik enflasyon mayis
ayindaki %11,39'dan %12,62’ye yiikselmistir. Haziran
enflasyon verileri gidadaki yavaslamaya ragmen doéviz
kurunun gecikmeli etkilerini ve hizmet
sektorlerindeki birim maliyet artislarinin yol acgtig
fiyat ayarlamalarini yansitmaktadir. Bununla birlikte,
ic talepte toparlanma genele yayilmamis olsa da fiyat
baskisinin bazi alanlarda gliglenmesi, beklentileri ve
fiyatlama davranislarini olumsuz etkileyerek ikincil
artislara yol agabilecektir.

Dig Ticaret Agigi
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Mayis ayi itibariyla, ihracatta salginin olumsuz etkileri
hiz keserken, ithalatta ham petrol fiyatlarindaki diislik
seviyeler ve zayif i¢ talep ile daralma derinlesmistir.
ihracat 2020 yili Mayis ayinda, bir énceki yilin ayni
ayina gore %40,9 azalarak 9 milyar 967 milyon dolar
olurken, ithalat %27,8 gerileyerek 13 milyar 387
milyon dolar seviyesine gerilemistir. Mevsim ve
takvim  etkisinden arindirlmis  verilerde ise
toparlanma gozlenmistir. ihracat bir dnceki aya gore
Mayis'ta %23,9 artarken, ayni ayda ithalat %9,6 artis
kaydetmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Bursa

ilgesi Giirsu
Mahallesi Canbazlarkéyi
Koyii -

Sokagi -

Mevki Sazlik

Ada No -

Parsel No 636

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 2.857,83 m?
Malik / Hisse Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetleri’'nden 16.07.2020 tarih, saat 13:28 itibariyla alinan TAKBIS
belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e M:850 m?Zlik kismi Uzerinde BOTAS boru hatlari ile Petrol Tasima A.S. lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir. (20.02.1997 tarih ve 208 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, akdi faizli, F.B.K. vadeli, 41.625.000,00 USD bedelle
ipotek kaydi bulunmaktadir. (25.12.2018 tarih ve 7373 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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Ipatek
Alacai) Migtarek Boet Falz |Dereca| 5um Tasis Tanh . Yav
[EIn 1]
(GNO2) TORKIYE GARANTI DANKASI  Hayd 4162500000 S0  Akdi 10 EBK  Girou-25-12-2010 1545 - 7373

A 5. WERIB TR0 THGE

lpantedin Kool udu Hisse Bilgial

TaEImaz Hage Pagf Borpu Malk Malk Bam; Tascdl Tann - Ve Teran
Payde Sralelini
Tarih Yew
Glrsy - GENBAZLARKDOYL Man 1 [SN-T79185E} NATURELDAZ SANAYI - 41625000 00 sy -
{Aktf) - 636 Parsel VE THCARET AHOHIKA SIRKETIY LSD 21218 1544 -
7373

Bu belgey alalh telefonunuzdan kareked tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

weya Web Tapu anasayfasindan (hitps: fwebtapu.thgm.gov.tr adresinden) JbKLCSvYxK kodunu Online iglemler
alanma yazrarak dofrulayabilirsiniz.

aja

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Bursa ili, GlUrsu Tapu MidurlGgliinde yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, genellikle 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsami disinda kalan
ve 1/5.000 o6lgekli nazim imar plani kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” lejandinda kalan tarla
vasifli parseller yer almaktadir.

Giirsu Belediyesi imar Mudirligiinde 14.07.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte yer alan 29.07.2020 tarihli onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu taginmazin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “H22A24C pafta, 636 no.lu parsel Mevzii imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.06.2005

Lejandi: Dogalgaz Aktarim ve Dolum Tesis Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,20
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Hmaks: 6,50 m

e Cekme mesafeleri; On bahce mesafesi 5 m, yan bahge mesafesi krokide belirtilmistir.

TG
GURSU BELEDIYE BASKANLIGI
fmar ve Sehircilik Midurligi

Say1 : 80770700-952.2.6.1-E.5783
Konu : Bilgi Belge Talebi

Naturelgaz Sanayi Ve Tic. A. §.
Rihtim Cad. No:51
Karakoy/Beyoglw/ISTANBUL

flgi : 17/07/2020 tarih, 9268 sayili dilekge.

Giirsu, CanbazlarKoyii Mahallesi, 636 parsel numarasinda kayitl taginm
plan oregi talep etmektesiniz.

Talep etmis oldugunuz plan rnegi yazimz ekindedir,

Bilgilerinizi rica ederim.

(e~

8/07/2020

aza ait imar

mazalicdie)

Musstafa [SIK

Beled

Ek; 1 adet plan érnegi

Cengiz
UKENMEZ

ive Bagkani

Formenih 2 SV

pr

-

*Ru belge clekironik imzahdir. Lmzaly suretinin ashns gdemek igin htps.dogrulama. belediye. gov.ir adresin
girerek (2N38ia-Iy+015-402 REX-PaCeVK=782n/HIv) koduny yazmz

Zafer Mahallesi Pesevler Caddesi No:5 Gilrsu / Bursa
Telefon No: (224371 50 00 Faks No: (224371 50 14
e-Posta: infolisursy hel.tr Intermet Adresi: s wrww, gursubel.r

™

Bilgi igjn: Ash BALABAN

Sehir Planciss
Tekefon No:
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3
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6CE

Girsu, Canbazlar, 636 parsel numarasinda kayith tasinmaz, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani sinirfarinda kalmakta olup, Dogalgaz Aktanim ve Tesis Alam Lejantiyla tanimli alanda
kalmaktadir. E:0.20, Hmaks:8,50m'dir. Kadastro parselidir,

s e Getinol WE Y.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin son {¢ yillik donemde hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Miisteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin yasal evrak incelemesi yapilmamistir.

Yapi Denetim:

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilara iliskin yapi denetim evragi incelemesi
yapiimamistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin durdurma karari, yikim karari ve riskli
yapl tespiti gibi raporlara yonelik inceleme yapilmamustir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin yasal evrak incelemesi yapilmamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin enerji verimlilik sertifikasina yonelik
arastirma yapilmamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir edilmistir. Bu nedenle tasinmaz lzerinde yer alan
projeye yonelik tespit yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Cambazlarkdyi Mahallesi Kazikli K&yl i¢ Yolu 636 no.lu parsel Giirsu/Bursa

Degerlemeye konu tasinmaz, Bursa sehir merkezine yaklasik 16 km mesafedeki Giirsu ilgesinin kuzeyinde yer
alan Cambazlar Mahallesi’'nde konumludur. Girsu ilgesi, dogusunda ve glineyinde Kestel, batisinda Yildirim
ve Osmangazi ilceleri, kuzeyinde ise Gemlik ilgesi ile cevrili durumdadir. S6z konusu tasinmazin konumlu
oldugu Girsu ilgesinin niifusu 2019 ADNKS verilerine gére 93.788 kisiden olusmaktadir. Konu tasinmaz, Glirsu
ilce merkezine yaklasik 5 km mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolge, Giirsu ilge merkezinin kuzeyinde konumlu olup bélgede meyve bahgeleri
oldukca fazladir. Degerleme konusu tasinmazin cephe aldigi Kazikli Kéyi i¢ Yolu, Cambazlar Mahallesi ile
Kazikl Mahallesi arasindaki ulasimi saglayan cadde olup kdy yolu niteligindedir. S6z konusu cadde boyunca
¢ok sayida meyve agaci tarlalari ve diger tarimsal nitelikli araziler bulunmaktadir. Bolgede ayrica seracilik
faaliyetlerinin de olduk¢a yogun oldugu dikkat cekmektedir.

Konu tasinmaz, Bursa Cevre Yolu'na oldukg¢a yakin konumludur. Tasinmazlara en yakin yerlesim vyeri ise
Cambazlar Mahallesi’dir. Degerleme konusu tasinmaza yakin diger yerlesim yerleri ise Kazikh Mahallesi,
Agakody Mahallesi, Hasankdy Mahallesi ve igdir Mahallesi’dir. S6z konusu tasinmaza toplu tasima araglari ile
ulasim imkani bulunmamakta olup yalnizca 6zel aragla erisim saglanabilmektedir.

Degerleme konusu parsel lizerinde “Naturelgaz Aktarim ve Dolum Tesisi”"nin bir kismi yer almaktadir.
Tasinmazin bitisiginde Bursagaz Dolum Tesisi bulunmaktadir. S6z konusu tesisler disinda bolgede benzer
ozellikte tesis bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin cevresinde, Bursa Yamag Parasiti Alani,
Bursa Beton Giirsu Tesisi, Giirsu Jandarma Bdlge Komutanligi, Anit Asfalt, Yildirim Belediyesi Asfalt Uretim
Tesisi, Temizkan Fide Uretim, Sedas Tas Ocaklari, Giirsu 2. Etap Toplu Konut Alani gibi bilinirligi yiiksek yapilar
yer almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Giirsu ilge
Sinirlari

Bursa Sehir

e S Merkezi
W, 14 0 PP K . -

izmir Yolu Caddesi
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Degerleme Konusu

-
o

L Tasinmazin Konumu

Serdivan ilgesi

Hasankoy

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe(~)
Cambazlar Mahallesi 1,0 km
Bursa Cevre Yolu 5,0 km
Bursa Sehir Merkezi 16 km
Osmangazi Koprisi 90 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; Bursa ili, Guirsu ilcesi, Cambazlarkéyl Mahallesi 636 parsel no.lu 2.857,83 m?
ylz 6lgcimine sahip “Tarla” vasifli tasinmazdir.

S6z konusu tasinmaz lizerinde mevcut durumda Naturel Gaz tarafindan kullanilan dogalgaz aktarim ve dolum
tesisi yer almaktadir. Ancak musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan
yapilar degerleme kapsami disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu 636 no.lu parsel yamuga benzer bir geometrik sekle sahip olup diize yakin bir topografik
yapidan olusmaktadir. Konu tasinmazin sinirlari betonarme duvar Gzeri tel citlerle ¢evrili durumdadir.

S6z konusu tasinmaz Bursa Cevre Yolu’na yaklasik 5 km mesafede konumlu olup tasinmazin Kazikli Kéyi i¢
Yolu’'na kuzey yonde yaklasik 60 m cephesi bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Miisteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup bu nedenle gayrimenkuliin fiziki ve yapisal 6zellikleri hakkinda bilgi verilememistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup bu nedenle gayrimenkullin kullanim amaci ile ic mekan insaat ve teknik hakkinda bilgi
verilememistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami

disinda tutulmustur.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Miusteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmustur.

22



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

———
TR C SR

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

g

CAMTIANN C SR

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Degerleme konusu taginmaz, Bursa Cevre Yolu'na oldukga yakin konumludur.

e Tasinmazin, Kazikh K&yii i¢ Yolu’na kuzey yénde yaklasik 60 m cephesi bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmaz mevzi imar plani kapsaminda kalmaktadir.

e Konu tasinmaz, kentsel altyapi hizmetlerinden faydalanabilmektedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz Bursa Cevre Yolu’na yakin olmasina ragmen yol Gzerinden gorinirligi ve reklam
kabiliyeti kisithdir.

e S0z konusu tasinmaza toplu tasima araglari ile ulasim imkani bulunmamakta olup yalnizca 6zel aragla erisim
saglanabilmektedir.

e  Konu tasinmaz ttarla vasifli olup uygulama gérmemistir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgeden BOTAS boru hatti gegmektedir.

% TEHDITLER

e Tasinmazin lzerinde yer alan tesis, yanici ve patlayici Grin Gzerine faaliyet gostermektedir.

e Dinyada ve llkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektérini de
olumsuz olarak etkileyebilmektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup
ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri goriilmeye baslamistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkuliin “Tarla” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olmamasi ve kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasim1” uygulanmamigstir. Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar misteri talebi
dogrultusunda degerleme kapsami disinda tutulmus olup “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Tarla-Arsa Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Lejandi

Satis
Durumu /
Zamani

Yiiz Olgiimii
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Burgan Gursu/igdirkoyi
1 Gayrimenkul  Mahallesi'nde
0543 65516 91 konumludur.

Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan

Satilik

5.550

540.000

97

* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.

* Tasinmaza kiyasla daha dezavantajl
lokasyonda yer almaktadir.

* Kadastral yola cephesi bulunmamaktadir.

* SOz konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama
imar plani disinda kalmakta olup 1/5.000 6lgekli
nazim imar planina gére "Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan" lejandinda kalmaktadir.

* Konu tasinmaza kiyasla daha biiyik yiiz
Olciimine sahiptir.

* Hisseli parseldir.

Mass Gursu/Cambazlarkoyi
2 Gayrimenkul ~ Mahallesi'nde
05327627602 konumludur.

Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan

Satihk

12.540

1.250.000

100

* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.

* Tasinmaza kiyasla daha dezavantajli
lokasyonda yer almaktadir.

* Kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

* S6z konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama
imar plani disinda kalmakta olup 1/5.000 6lgekli
nazim imar planina gore "Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan" lejandinda kalmaktadir.

* Konu taginmaza kiyasla daha biyik yiiz
Olciimlne sahiptir.

Mesken Emlak Glrsu/Agakoy

3 0532 762 76 02 Mahallesi'nde
konumludur.

Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan

Satihk

11.050

1.200.000

109

* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.

* Tasinmaza kiyasla daha dezavantajli
lokasyonda yer almaktadir.

* Kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

* S6z konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama
imar plani disinda kalmakta olup 1/5.000 6lgekli
nazim imar planina gore "Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan" lejandinda kalmaktadir.

* Konu tagsinmaza kiyasla daha biyik yiiz
6l¢limine sahiptir.
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No

Bilgi Kaynagi Konum

Lejandi

Satis
Durumu /

2
Zamani (m?)

Yiiz Olgiimii  Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Bemasan
Gayrimenkul
Danigsmanhk

0224 23949 29

Gursu/Agakoy
Mabhallesi'nde
konumludur.

Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan

Satihk 2.500

275.000

110

* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.

* Tasinmaza kiyasla daha dezavantajli
lokasyonda yer almaktadir.

* Kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

* SOz konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama
imar plani disinda kalmakta olup 1/5.000 6lgekli
nazim imar planina gore "Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan" lejandinda kalmaktadir.

* Konu tasinmaza kiyasla daha biiyik yiiz
Olciimlne sahiptir.

5

ilke Giirsu/Kazikhkoy
Gayrimenkul  Mabhallesi'nde
0532 7815649 konumludur.

Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan

Satihk 3.822

570.000

149

* Degerleme konusu taginmaza yakin
konumludur.

* Tasinmaza kiyasla daha dezavantajli
lokasyonda yer almaktadir.

* Kadastral yola cephesi bulunmaktadir.

* S6z konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama
imar plani disinda kalmakta olup 1/5.000 6lgekli
nazim imar planina goére "Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan" lejandinda kalmaktadir.

* Konu taginmaza kiyasla daha biiyik yiiz
Olcimlne sahiptir.

* Pazarlik payi bulunmaktadir.

Glrsu/Hasankoy
- Mahallesi'nde
konumludur.

Depolama Alani
E: 0,50
Yengok: 10 m

Satilmis/
Yaklasik 1,5 6.500
Yil 6nce

3.900.000

600

* Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumludur.

* Tasinmaza kiyasla daha avantajli lokasyonda
yer almaktadir.

* S6z konusu tasinmaz 1/1.000 6lgekli uygulama
imar planinda "Depolama Alani" lejandina
sahiptir.

* Konu tasinmaza kiyasla daha biyuk yiz
6lglimiine sahiptir.

* Yapilasma kosullari degerleme konusu
tasinmaza goére daha avantajhdir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede ve yakin ¢cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucu tasinmazla benzer sekilde mevzii imarli
arsalarin yok denilecek kadar az oldugu ve cevrede s6z konusu tasinmaza emsal olusturacak “Dogalgaz Aktarim ve Dolum Tesis Alani” lejandina sahip
baska bir arsanin bulunmadigi tespit edilmistir. Bolgede “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” lejandinda sahip tarlalarin satis bedellerinin bulunduklari
lokasyona, yola cephe durumlarina, yiz oOlclimlerine, topografik yapilari ve kisitlilik etkenlerine gore degiskenlik gosterdigi, tasinmazin bulundugu
bolgeye en yakin cevrede yapilan emsal arastirmalarina gére “Depolama Alani” lejandina sahip arsalarin satis bedellerinin ise parselin lokasyonuna,
ylz 6lcimine, yapilasma kosullarina, yola cephe durumuna, topografik yapilarina ve kisitlilik etkenlerine gore degiskenlik gbsterdigi tespit edilmistir.
Ayrica bolgede arsa ve tarla fiyatlarinin yerlesim yerine yakinhgina gore ciddi oranda degiskenlik gosterdigi ve Giirsu ilge merkezine daha yakin konumlu
olan yerlesim merkezlerinde talebin daha yiiksek oldugu belirtilmistir. S6z konusu tasinmazin mevzii imar plani kapsaminda olmasi da g6z onlinde
bulunduruldugunda, s6z konusu tasinmaza benzer nitelikteki bir tasinmazin birim satis degerinin 200-250-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 97 100 109 110 149 600

m - Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% -15% 0%
g X % Miilkiyet Durumu 10% 0% 0% 0% 0% 0%
‘3 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
<_§t ~ 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 10%
% N Konum 25% 25% 25% 25% 25% -20%
:>§_ % Yapilagsma Hakki 25% 25% 25% 25% 25% -25%
g % Yiiz Olgiimii 13% 25% 22% 0% 5% 15%
g g Fiziksel Ozellikleri 20% 20% 20% 20% 15% -13%
5 Yasal Ozellikleri 25% 25% 25% 25% 25% -20%
Diizeltilmis Deger 223 219 236 215 247 244

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre oOzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)Lt;gerl
636 no.lu parsel 2.857,83 230 657.301
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 655.000

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi mevzii imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Dogalgaz Aktarim ve
Dolum Tesis Alan1” amagli kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayil Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28. maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak
2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda KDV orani s6z
konusu “Tarla” vasifli tasinmaz igin %18 olarak hesaplanmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu degerleme cgalismasinda miusteri talebi dogrultusunda konu tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir
edilmis olup tasinmaz Uzerinde yer alan yapilarin yasal gerekliliklerini yerine getirip getirmedigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izinlerin olup olmadigi hususunda tespit yapilmamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir. S6z konusu kayitlar
tasinmazin devredilmesine engel teskil etmemektedir.

e M:850 m?lik kismi lzerinde BOTAS boru hatlari ile Petrol Tasima A.S. lehine daimi irtifak hakki
bulunmaktadir. (20.02.1997 tarih ve 208 yevmiye no)

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, akdi faizli, F.B.K. vadeli, 41.625.000,00 USD bedelle
ipotek kaydi bulunmaktadir. (25.12.2018 tarih ve 7373 yevmiye no)

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, devredilmesi konusunda herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Konu degerleme c¢alismasinda miusteri talebi dogrultusunda konu tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir
edilmis olup tasinmaz lzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunup bulunmadigina
yonelik bir tespit yapilmamustir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.07.2020

Deger Tarihi 30.06.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 655.000.-TL AltiyGzellibesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 772.900.-TL Yediylizyetmisikibindokuzytz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Giines OZGELIK
Ece KADIOGLU Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onaylh Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 3: Onayli imar Durumu Belgesi

T.C.

fmar ve Sehircilik Miidtirligi

: 80770700-952.2.6.1-E.5783

Say
Konu : Bilgi Belge Talebi

Naturelgaz Sanayi Ve Tic. A. §.
Rihtim Cad. No:51
Karakoy/BeyoglwISTANBUL

flgi 17/07/2020 tarih, 9268 sayili dilekge.

GURSU BELEDIYE BASKANLIGI

P8/07/2020

Giirsu, CanbazlarK6yii Mahallesi, 636 parsel numarasinda kayitl taginnjaza ait imar

plan érnefi talep etmektesiniz.
Talep etmis oldugunuz plan dmegi yazimiz ekindedir.
Bilgilerinizi rica ederim.

fe-{mzalidiz)
Mugstafa [SIK
Belediye Bagkani

Ek; 1 adet plan 6rnegi

*Ru belge clektronik imzalidir. Lmzaly suretinin ashnr gdemek igin Aps./dogrulama. beledive. gov.ir adresing

girerek (2Ni8ia-Iyt 015-g02RPX~-PaCeVK-7S2n/HIv) keduny yazmmz.

Zafer Mahallesi Resevler Caddesi No:3 Gilrsu / Bursa
Telefon No: (2243371 50 00 Faks No: (224)371 50 14
e-Posta: infoligursy.belr Intermet Adresi: htps.vww, gursubel.io

Cengiz

UKENMEZ

L

pri)

N

Bilgi ign: Ash BALABAN

Sehir Plancisy
Tekfon No:
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A\ DOGALGAZ /\KTARIM VEY\ )
DOLUM resis ALANI X

6CE

Giirsu, Canbazlar, 636 parsel numarasinda kayith tasinmaz, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani sinirfarinda kalmakta olup, Dogalgaz Aktanim ve Tesis Alani Lejantiyla tanimli alanda
kalmaktadir. E:0.20, Hmaks:8,50m'dir. Kadastro parselidir,

o o e S Y.
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisiligi Béliimii ( 2004-2009 )
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

is Tecriibesi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ocak 2020-... /Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

2019 /Ozel Projeler Departmani Yonetici Yardimcisi

Ocak 2014- Aralik

2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani

Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

® Degerl
2013 /Ozel Projeler Departmani egerleme Uzmani

Eyltl 2010 - k Forek i kul Degerl
ylil 2010 - Oca oreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzman

2011 Danismanhk A.S
Uyelikler YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Yonetici / Lisansl Degerleme Uzmani (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Bolimdi, (2006)

is Tecriibesi

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir
2008 - 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2012 -2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi

istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi

Uyelikler istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi

Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@5PL

¢ mayo va.n )

2 A

Tarih: 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulw'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar gin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda -Tebﬁg‘i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenxul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmustir.

AG NN

LISANSLAMA VE SICiL MUDURU “GENEL MUDUR \})
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t'?}), ‘Ftpv .1 '
Tarih : 05.04,2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128,7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmusgtir.

AT 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05,11,2018 Belge No: 2019012138

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimlik No. 47360691006 - Lisans No: 403562 |

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroilne Hiskin beliclenan ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani™ olmak igin aranan 5 (bes) yilhik mesleki tecribe
sartint sagladiginiz tespit edilmigtir,

Doruk KAR§I Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.11.2015 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sadjladifiniz tespit edilmistir_

)

L4 ,
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S.

Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul

Sayin Nevin ERTUGRUL,

Talebiniz dogrultusunda Karatay’da konumlu olan “Arsa”nin pazar degerine yonelik 2020B151 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 4.150,24 m? yiz Olcimine sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.06.2020

Rapor Tarihi 22.07.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.385.000 TL ikimilyoniicyiizseksenbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.814.300TL  ikimilyonsekizytizondértbintigyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
1505 tarih, 18.07.2020 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin degildir.

Diinya Saglk Orgiti'niin 11 Mart 2020'de “Global Pandemi” olarak ilan ettigi COVID-19 salgini kiiresel
finansal piyasalari etkilemistir. Bir¢ok Ulke tarafindan seyahat kisitlamalari uygulanmakta olup piyasa
faaliyetleri cogu sektorde etkilenmektedir. Bu dogrultuda, degerleme tarihi itibariyla tasinmazin degeri takdir
edilirken, karsilastirma amaciyla elde edilen gegmis doneme ait piyasa verilerine daha az itibar
edebilecegimizi dlstinliyoruz. Mevcut durum itibariyla, bir kanaate esas teskil edecek daha dnce benzeri
gorulmemis bir dizi kosulla karsi karsiya bulunmaktayiz.

Bu nedenle degerleme calismamiz, RICS Red Book Global'in VPS 3 ve VPGA 10 boliimleri uyarinca “onemli
degerleme belirsizligi” esasina dayali olarak hazirlanmistir. Sonug olarak, degerleme c¢alismamiz normalde
oldugundan daha az kesinlik ifade etmekte olup daha yiiksek bir dikkat gosterilmelidir. COVID-19'un
gayrimenkul piyasasi Uzerindeki gelecekteki bilinmeyen etkisi g6z ©6nine alindiginda, konu
tasinmaza/tasinmazlara ait degerleme calismasini sik sik gozden gecirmenizi 6neririz.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte ishirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU,MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N N N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamustir.

Degerleme ¢alismasinda parsel lizerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek
KISITLAMALAR sadece arsa degeri takdir edilecektir. Bu sebeple ilgili kurumlarda parsel
Uzerinde yer alan yapiya ait arastirma yapilmamistir.

Degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda isbu degerleme

MUSTERI TALEBI
Us raporunda 30.06.2020 tarihli deger takdiri yapilacaktir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Fetih Mahallesi Tasoluk Sokak No:10 Karatay/Konya

TAPU KAYDI Konya ili, Karatay ilgesi, Mezbaha (Fetih) Mahallesi, 1998 ada 24 parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 4.150,24 m?

iMAR DURUMU Lejant: CNG (Sikistiriimis TAKS: 0,25 E: 0,50 Hmaks: 10 m

Dogalgaz) Dolum Tesisi

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Dolum Tesisi

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI 575 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 30.06.2020
RAPOR TARIHi 22.07.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 2.385.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 2.814.300.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.07.2020 tarihinde,
2020B151 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Konya ili, Karatay ilcesi, Mezbaha (Fetih) Mahallesi, 1998 ada, 24 parsel no.lu gayrimenkuliin
30.06.2020 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 14.07.2020 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 22.07.2020 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda; Konya ili, Karatay
ilcesi, Mezbaha (Fetih) Mahallesi, 1998 ada, 24 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2020 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasinda parsel (zerinde yer alan yapilar gdz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilecektir. Bu sebeple ilgili kurumlarda parsel lzerinde yer alan yapiya ait arastirma yapiimamistir.
Degerleme c¢alismasinda musteri talebi dogrultusunda isbu degerleme raporunda 30.06.2020 tarihli deger
takdiri yapilacaktir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Naturelgaz
Sanayi ve Ticaret A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS .. .

S y y _ .( . ) Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%
Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80.000.000 1"2‘83’
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Niifusun  78:000.000 1.00%
% 50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2’sini /®90%-0% 0,80%

L 74.000.000 0.60%

(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _, =" ,00%
e e -000. 0,40%

halki buyikliglniin ise son bes yilda ortalama 3,44 5, 500.000 0.20%
oldugu gorilmustdr. 68.000.000 0,00%

. ) ] o 2010201120122013 201420152016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus BilyGKIig0 ==l Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gére niifus dagilimi TUIK, 2020
ve egitim durumu gosterilmistir.

1%
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiuksek Lisans ve Doktora... 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% A%
- Ortaokul veya Dengi Okul... m—— 139
45-59 yas grubu kisi sayisi I 18% 15%
— (o]
30-44 yas grubu kisi sayisi I 3% Yiksekokul veya Fakiilte... m—— 1 6%
15-29 yas grubu kisi sayisi G 2 3% ———— 24%

ilkokul Mezunu  n———s s s———— 9
0-14 yas grubu kisi sayisi I 3% 25%

TUIK, 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Konya

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 2,68’sinIn ikamet ettigi
Konya, 2.232.324 kisi ile Tlrkiye'nin 7. Siradaki en kalabalik
ilidir. Konya nifusu, 2019 yilinda yaklasik yiizde 1 oraninda
artis gostermistir. Hane halki biydklGgliniin ise son bes
yilda ortalama 3,48 oldugu goriilmistir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Konya ili icin yas
grubuna gore nifus dagilimi ve egitim durumu

gésterilmi§tir. = Ulke Niifusu-Konya Niifusu = Konya Nifusu
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
Okuma-Yazma Bilmeyen B 2%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 17% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu GGG 21%
30-44 yas grubu kisi sayisi NN 1% ilkégretim Mezunu IEE— 10%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu I 15%
15-29 yas grubu kisi sayisi N 24%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I 2%

0-14 yas grubu kisi sayis:  INEEEG_—S 247 ilkokul Mezunu  IE—— 7%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIK, 2019 TUIK, 2019
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2.2 Ekonomik Veriler?

2019 sonlarindaki hizlanmanin ardindan gayri safi
yurtici  hasila (GSYH) blylmesi, 2020 vyilina
yavaslayarak baslamistir. Ocak ve subat aylarinda
oncu veriler kuvvetli bir ivmeye isaret etse de mart
ayinda baslayan karantina slrecinin s6z konusu
yavaslamada etkili oldugu goériilmektedir. Mevcut
veriler 2019 son ¢eyrekteki hizli biylimenin ardindan
GSYH’nin 2020 ilk gceyrege ivme kaybi ile basladigina
isaret etmektedir. Oncii veriler 2020 ikinci ceyrekte
bu etkilerin daha da belirginlestigini gosterirken,
ekonomik aktivitenin yilin ikinci yarisinda kredi
genislemesinin de destegi ile ic talep kaynakli olarak
bir miktar toparlanabilecegi degerlendirilmektedir.

Haziran’da TUFE, beklentilerin oldukga lizerinde, bir
oncekiaya gore %1,13 artarken, yillik enflasyon mayis
ayindaki %11,39'dan %12,62’ye yiikselmistir. Haziran
enflasyon verileri gidadaki yavaslamaya ragmen doéviz
kurunun gecikmeli etkilerini ve hizmet
sektorlerindeki birim maliyet artislarinin yol acgtig
fiyat ayarlamalarini yansitmaktadir. Bununla birlikte,
ic talepte toparlanma genele yayilmamis olsa da fiyat
baskisinin bazi alanlarda gligclenmesi, beklentileri ve
fiyatlama davranislarini olumsuz etkileyerek ikincil
artislara yol agabilecektir.

Dig Ticaret Agigi

-100,0 (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,0
-80,0
-70,0
-60,0
-50,0
-40,0
-30,0
-20,0
-10,0
0,0

-40,158

T L g v L £g e g% e g v
SzﬁuJEzﬂLu%ZEmuz&muz

2016 2017 2018 2019 |2020|

Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)
11,6%

7,3% 4%

| | 5,6% 6,0%

4,5%
2,3%
1,0%
| »

4,8%/9% 412%?’3%'3%

-0,8%

8 '35 /6%
| | ||| |||| |v| ! ||| |||| ||v| | ||| |||| ﬁ'\/ﬁ I |||| ||v| | |
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 po2
Kaynak: TUIK
Enflasyon (%)
30
25
20
15 12,62
10
5
0
T o T g 0 T g 0 g o T g 0
Széﬁazgﬁé éﬁazéfé
2016 2017 2018 2019 2020
Kaynak:TUIK

Mayis ayi itibariyla, ihracatta salginin olumsuz etkileri
hiz keserken, ithalatta ham petrol fiyatlarindaki diistik
seviyeler ve zayif i¢ talep ile daralma derinlesmistir.
ihracat 2020 yili Mayis ayinda, bir énceki yilin ayni
ayina gore %40,9 azalarak 9 milyar 967 milyon dolar
olurken, ithalat %27,8 gerileyerek 13 milyar 387
milyon dolar seviyesine gerilemistir. Mevsim ve
takvim  etkisinden arindirilmis  verilerde ise
toparlanma gézlenmistir. ihracat bir &nceki aya gére
Mayis'ta %23,9 artarken, ayni ayda ithalat %9,6 artis
kaydetmistir.
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Konya

ilgesi Karatay
Mahallesi Mezbaha (Fetih)
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1998

Parsel No 24

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiz Olgiimii (m?)  4.150,24 m?
Malik / Hisse Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu Kadastro Genel Midurliigl Portal Hizmetleri’'nden alinan 16.07.2020 tarih, saat 14:06 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %5,25 faiz orani ile 41.625.000-USD tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (17.06.2013 tarih ve 12293 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidat kaydinin tasinmazin devredilebilmesine etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinda, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu Kadastro Genel Midurlaga Portal Hizmetleri’'nden 16.07.2020 tarih, saat 14:06 itibariyla alinan takyidat
belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde son 3 yil icerisinde herhangi bir alim satim islemi
bulunmamaktadir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina goére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili ydnetmeliklerle birlikte degerlendiriimektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede, genellikle 2 katl, E:0,50, E:0,70 “Sanayi ve Depolama Alani” lejandina
sahip parseller bulunmaktadir.

Karatay Belediyesi’'nde 14.07.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere degerleme
konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Konya Karatay Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 12.04.2013

Lejandi: CNG (Sikistiriimis Dogalgaz) Dolum Tesisi

Yapilagsma sartlari;

e TAKS:0,25

e Emsal: 0,50

[ ] Hmaks: 10 m
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Konu tasinmaza ait son lic yillik dénemde gerceklesen imar durumu degisiklik bilgilerini icerek sekilde onayli
imar durumu icin ilgili belediyeye basvuru yapiimis olup cevap beklenmektedir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Konu tasinmaza ait son Ug yillik donemde gergeklesen imar durumu degisiklikleri icin ilgili belediyeye basvuru
yapilmis olup cevap beklenmektedir.

3.6 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Degerleme galismasinda musteri talebi dogrultusunda parsel tzerinde yer alan yapilar géz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme calismasinda misteri talebi dogrultusunda parsel tzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel tzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.
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3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 1998 ada, 24 no.lu parsel lzerindeki yapilar misteri talebi dogrultusunda goz ardi edilip
rapor kapsaminda sadece arsa degeri takdir edilmis olup konu tasinmazin arsasi yasal slirecini tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel tGzerinde yer alan yapilar géz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak yapilmis bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.

15



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

—————— -
AT § SRTIEL

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
KONUM ANALIzi




Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

————— .
TR C SelaEL

Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Fetih Mahallesi Tasoluk Sokak No:10 Karatay/Konya

Degerleme konusu tasinmaz, Konya’nin merkez ilcelerinden olan Karatay ilgesinde Mezbaha (Fetih)
Mahallesi’nde yer almakta olup Konya’'nin ana ulasim arterlerinden Adana Cevre Yolu Caddesi ve Konya Eregli
Yolu’na yakin konumda yer almaktadir. Adana Cevre Yolu batisinda konut yerlesmeleri, dogusunda ise
degerleme konusu tasinmazin da bulundugu genellikle sanayi siteleri yogunluktadir. Tasinmazin yer aldig
Mezbaha (Fetih) Mahallesi genellikle konut yapilasmasindan uzak, sanayi sitelerinin yogun oldugu bir
bélgedir. Konu tasinmaz yeni yapilan Konya Sehir Hastanesi’'ne, Konya Adliyesi’ne ve Karatay Universitesi’ne
yakin konumda yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi Tasoluk Sokak Uzerinde yaya ve arag trafik yogunlugu
azdir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde Yeni Toptan Demirciler Sitesi, Biriketgiler Sanayi, Vatan
Sanayi Sitesi, Konya Sehir Hastanesi ve gesitli sanayi siteleri bulunmaktadir.

N

Degerleme Konusu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

. “- /"l
S LN S
Konya Sehir Merkezi ; L : av " Karaman-Eregli -5
' T~ ' Karayolu Va
L

o
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Unen
Caddesi

Degerleme Konusu Tasinmazin

Konumu

Biriketgiler

Sanayi Sitesi
Adana Cevre

Yolu

Karaman-Eregli
Karayolu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Adana Cevre Yolu 0,45 km
Konya Sehir Merkezi 5 km
Konya Havalimani 10 km

Degerleme

Konusu Tasinmaz
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Konya ili, Karatay ilgesi, Mezbaha (Fetih) Mahallesi, 1998 ada, 24 parsel no.lu,
4.150,24 m? yiiz dlgimine sahip “Arsa” vasifli tam hisse ile “Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S.” mulkiyetindeki
tasinmazdir.

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde faal durumda akaryakit dolum tesisi bulunmaktadir. Misteri talebi
ve bilgisi dogrultusunda parsel lizerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir edilmistir.
Tesisin girisi parselin cephesinin bulundugu Tasoluk Sokak (izerinden saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz geometrik olarak dortgen, topografik olarak dizdiir. Tasinmazin Tasoluk Sokak’a yaklasik 60 m
cephesi bulunmaktadir. Parselin etrafi tel git ile gevirilidir.

{/#

4%
e

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda parsel Gzerinde yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece arsa degeri
takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda parsel Gzerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek sadece arsa degeri
takdir edilmistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda parsel tizerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel Uzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapiimamistir. Degerleme c¢alismasinda sadece arsa degeri takdir
edilmistir.

21



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

———
TR C SR

BOLUM 6

SWOT ANALIzi




Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SiB

———— .
CAMTIANN C SR

Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz Konya’nin ana ulasim arterlerinden Adana Cevre Yolu Caddesi ve Konya Eregli
Yolu’na yakin konumda yer almaktadir.

e  Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak dortgen, topografik olarak dizdiir.
e Degerleme konusu tasinmaz sanayi bolgesine yakin konumludur.

o Degerleme konusu tasinmazin mevcut kullanimi ile imar lejandi uyumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazin yer aldig Tasoluk Sokak tzerinde yaya ve arag trafik yogunlugu azdir.

e Tasinmazin tapu kayitlarinda ipotek bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yeni yapilan Konya Sehir Hastanesi'nin bolgenin gelisimine
olumlu katki saglamistir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COViID-19 hem global hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup
ekonomi ve finansal piyasalarin gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmeye baslamistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmustir.

Bu degerleme calismasinda, tasinmazin bulundugu bolgede, benzer fonksiyona yonelik, pazar bilgilerine, kira
ve satis verilerine ulasilamiyor olmasi ve bolgede “Kiralik Arsa” piyasasinin olusmamasi dikkate alinarak “Gelir
Yaklasim1” uygulanmamustir.

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde yer alan yapilar musteri talebiyle goz ardi edilmis olup arsa degeri takdir
edildiginden dolayi “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis
Satig Yiz Satis Fiyati Birim Satig Fiyati
No Konum Lejant Yapilagsma Hakki Durumu/ Ol¢iimii Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
*
Degerleme konusu tasinmazin Sanavi TAKS:0,50 Satilmis " ii;;g.hor;u?:anf;r'ko ullarina
1 vyaklasik 150 m giineyinde 25834 Alan‘l’ KAKS:1,00  (Yaklasik8ay 3.856,95  2.200.000 570 cahiptir Jyaprias 3
ada 3 parseldir. Hmaks:10 m once) *HenUz kadastro yolu agiimamistir.
* A jli k .
Degerleme  konusu tasinmazin Sanavi TAKS:0,50 Satilmis " A:/,:::J'I: :n:lj;n:qaadllro ullarina
2 yaklasik 180 m giineyinde 25833 y KAKS:1,00  (Yaklasik 8ay 4.198,96  2.400.000 572 vantajii yaptiasma kos
ada 6 parseldir Alani Hmaks:10 m dnce) sahiptir.
P ) maks: * Kose parseldir.
M * Avantajli yapilasma kosullarina
Degerleme konusu tagsinmazin Sanavi TAKS:0,35 Satilmis sahiotir
3 vyaklasik 600 m dogusunda yer v KAKS:0,70 (Yaklasik 1 yil 4.345 2.280.000 525 pHr
almaktadir Alani Ho 10 m énce) * Benzer konumdadir.
' mats: * Sokak cephelidir.
*D jli k .
Degerleme konusu tasinmazin Sanavi TAKS:0,35 * Paezzjsfknt? II bt?ﬁr:nr::ftlardlr
4 yaklasik 360 m kuzeyinde 31280 v KAKS:0,70 Satilik 5.250 3.500.000 667 « pay :
ada 5 parseldir Alani Hooi10 m * Avantajli yapilasma kosullarina
P ) maks: sahiptir.
* Avantajli konumdadir.
Degerleme konusu tasinmazin Sanavi TAKS:0,35 * Ylz 6lgimi daha bayaktar.
5 yaklasik 850 m batisinda 20389 ada Alan»|l KAKS:0,70 Satilik 11.377 3.500.000 571 * Pazarlik payr bulunmaktadir.
1 parseldir. Hmaks:10 m * Avantajli yapilasma kosullarina

sahiptir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede emlak ofisleri, miilk sahipleri ile goriistilmis olup yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu
tasinmazin konumlu oldugu bolgede yogun olarak sanayi imarh arsalarin yer aldigi tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin CNG (Sikistiriimis
Dogalgaz) Dolum Tesisi imarli olmasi ile bélgedeki yer alan sanayi imarli arsalara oranla %10 daha degerli oldugu tespit edinilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu bolgede ilgili emlak ofisleri, milk sahipleri ve bolgeye hakim kisiler ile gériistilmus olup yapilan arastirmalar dogrultusunda
konu tasinmazin konumu, yiiz 8lciimdi, cephesi, imar durumu, topografik yapisi vb. gibi etmenler dikkate alindiginda m? birim satis degerinin 500-600.-

TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 570 572 525 667 571

m . Pazarlik Payi 0% 0% 0% -15% -10%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b :g % Satig Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
<—§'1 > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 5% 5% 8% 0% 0%

x Konum 0% 0% 0% 5% -5%
= §  imarLejand: 10%  10%  10%  10%  10%
E g Yapilagsma Hakki -15% -15% -5% -5% -5%
g § Yiiz Ol¢timii 0% 0% 0% 0% 10%
§, 8  Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 569 571 595 624 565

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yijz(ﬁ\l;;)ﬁ md Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll-)l-e)éeri

1998 ada 24 parsel 4.150,24 575 2.386.388
TOPLAM DEGERI 2.386.388

TOPLAM YAKLASIK DEGERI 2.385.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan yapilar misteri talebiyle g6z ardi edilmis olup maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda, tasinmazin bulundugu bolgede, benzer fonksiyonlara yonelik, pazar bilgilerine,
kira ve satis verilerine ulasilamiyor olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

7.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.
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Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Dolum Tesisi” amacl
kullanimidir.

7.7 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmaz icin %18 olarak hesaplanmistir.
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Bolim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Konu tasinmaza ait son (¢ yillik dénemde gerceklesen imar durumu degisiklikleri icin ilgili belediyeye basvuru
yapilmis olup cevap beklenmektedir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 1998 ada, 24 no.lu parsel lzerindeki yapilar misteri talebi dogrultusunda goz ardi edilip
rapor kapsaminda sadece arsa degeri takdir edilmis olup konu tasinmazin arsasi yasal siirecini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Gizerinde “Tirkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, %5,25 faiz orani ile,
41.625.000-USD tutarinda” ipotek bulunmaktadir. Bunun disinda takyidat bulunmamakta olup mevcut
takyidat bilgileri tasinmazin devrini veya degerini etkilememektedir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme galismasinda misteri talebi dogrultusunda parsel lizerinde yer alan yapilar géz ardi edilmis olup
sadece arsa degeri takdir edilmistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.
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8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak pazar yaklasimi uygulanmistir. Misteri talebi dogrultusunda parsel
Gzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup sadece arsa degeri takdir edilmesi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir. Benzer imar durumuna sahip arsalar kiralamaya konu olmamasi sebebiyle de gelir yaklasimi
uygulanmustir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 2.385.000
Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla

karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu degerleme galismasinda, tasinmazin bulundugu bélgede, benzer fonksiyona yonelik, pazar bilgilerine, kira
ve satis verilerine ulasilamiyor olmasi ve bdlgede “Kiralik Arsa” piyasasinin olusmamasi dikkate alinarak “Gelir
Yaklasim1” uygulanmamistir.

Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, tasinmazin bulundugu bolgede satilik/satilmis emsal verilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.06.2020

Rapor Tarihi 22.07.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 2.385.000 TL ikimilyoniicylizseksenbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.814.300 TL ikimilyonsekizyiizondértbintigyiiz-TL
Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Takyidat Belgesi

2 Onayli imar Durum Belgesi

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPU KAYIT OANESI
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Ek 2: Onayl imar Durum Belgesi

Konu tasinmaza ait son tic yillik dénemde gerceklesen imar durumu degisiklikleri icin ilqgili belediyeye basvuru
yapilmis olup cevap beklenmektedir.
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Bilge SEVILENGUL

Dogum Yeri, Tarihi GiUmishane, 27.03.1986

Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yonetici Yardimcisi
Lisans

Egitim Durumu Viyana Teknik Universitesi / Erasmus / 2009

Yiiksek Lisans

KaradenizTeknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi / 2005 — 2010

Ankara Universitesi / Sosyal Bilimler Fakiiltesi / Tasinmaz Mal Degerleme / 2015-

2019- ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Yénetici /Ozel Projeler
2016-2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme Yon'et|C| Yardimcisi/Ozel
AS Projeler
is Tecriibesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme | Kidemli Degerleme
2013-2016 AS Uzmani/Ozel Projeler
2010-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme Degerleme Uzmani/Ozel
AS Projeler
Uyelikler Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, DUD
Sertifikalar SPK Lisansi, No:402484
Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Genel Miidur Yardimcisi
Lisans

YTU / Elektrik — Elektronik Fakiiltesi / Elektrik Miihendisligi / 2004
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu istanbul Universitesi, MBA, 2007

Sertifika Programi

University of Florida / Yenilebilir Enerji ve Strdirilebilirlik / 2014

2015- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Miudir Yardimcisi

2014-2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Mudur

2012-2013 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

is Tecriibesi
2010-2011 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici Yardimcisi
2006-2009 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2006-2006 KC Group Elektrik Mihendisi
Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),

Uyelikler Atakoy Marina Yat Kullbd,
YTU Mezunlari Dernegi (YTUMED)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Sertifikalar SPK Lisansi, N0:402293
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanai Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi
verilememektedir. Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QDOPL

WPb‘m
@ S0l v EQitim Kunius

Diizenlenme Tarihi: 2.09.2019 Belge No: 402484

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayh Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esaslar Hakkinda Tebli§'i uyannca

BILGE SEVILENGUL

Gayrimenkul Degerleme Lisans: almaya hak kazanmigbr.

oy

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDORD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Delge Tarihic 18.11.2013 Belge Ha: 2019-01.2398

Sayin Bilge KALYONCU
{T.0. Wimiic ho. 20424556514 - Lisans No: 402484 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenku degarlemes atanmadakl
tecricenin koniraline Biskin belinensn ke ve esaslar ¢ergavesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmant” aimak igin aranan & (bes) villk mesieki tecribe
gartimi s8dladidiniz tespit ediimigtir

—_—

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

Z

TDUB

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: 08122015 Beige Mo 20m8-01. 2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimiik Mo 133350631854 - Lisans Mol 402295 |

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederlemes alanindaki
tecribenin koniroline iligkin belidenen ike ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzman™ cimak igin aranan 5 (bag) yillik mesleki tecriibs
gartimi sagladiqiniz tespit edilmigtir.

K
{

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
enal Sekreter Bagkan
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Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S.

Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul

Sayin Nevin ERTUGRUL,

Talebiniz dogrultusunda Erenler’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2020REV348
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 4.519,43 m? yiiz 6lcimine sahip
arsadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.07.2020

Deger Tarihi 30.06.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.975.000 TL Birmilyondokuzylizyetmisbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.330.500 TL ikimilyonicytizotuzbinbesyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
08.07.2020 tarih, 1505 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Diinya Saglk Orgiti'niin 11 Mart 2020'de “Global Pandemi” olarak ilan ettigi COVID-19 salgini kiiresel
finansal piyasalari etkilemistir. Bircok Ulke tarafindan seyahat kisitlamalari uygulanmakta olup piyasa
faaliyetleri cogu sektorde etkilenmektedir. Bu dogrultuda, degerleme tarihi itibariyla tasinmazin degeri takdir
edilirken, karsilastirma amaciyla elde edilen ge¢gmis doneme ait piyasa verilerine daha az itibar
edebilecegimizi dlstinliyoruz. Mevcut durum itibariyla, bir kanaate esas teskil edecek daha 6nce benzeri
gorulmemis bir dizi kosulla karsi karsiya bulunmaktayiz.

Bu nedenle degerleme calismamiz, RICS Red Book Global'in VPS 3 ve VPGA 10 boliimleri uyarinca “onemli
degerleme belirsizligi” esasina dayali olarak hazirlanmistir. Sonug olarak, degerleme ¢alismamiz normalde
oldugundan daha az kesinlik ifade etmekte olup daha yiiksek bir dikkat gosterilmelidir. COVID-19'un
gayrimenkul piyasasi Gzerindeki gelecekteki bilinmeyen etkisi g6z dnline alindiginda, konu tasinmazlara ait
degerleme calismasini sik sik gdzden gecirmenizi dneririz.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Emre SEVING
Ece KADIOGLU Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N Y N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

Konu degerleme galismasi bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla

DEGERLEMENIN AMACI
hazirlanmistir.
OZEL VARSAYIMLAR Konu degerleme galismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Konu degerleme ¢alismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
Konu degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda tasinmaz lzerinde
MUSTERI TALEBI yer alan yapilar degerleme kapsami disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca

arsa degeri takdir edilmistir. Ayrica, misteri talebi dogrultusunda tasinmaza
30.06.2020 tarihli deger takdiri yapilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Pirahmetler Mahallesi, 811 ada 2 no.lu parsel, Erenler/Sakarya

TAPU KAYDI Sakaryaili, Erenler ilgesi, Pirahmetler Mahallesi, 811 ada, 2 no.lu parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 4.519,43 m?

iMAR DURUMU Lejant: Sanayi Alani KAKS: 0,60 Hmaks: 10,50 m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Sanayi Alani

FINANSAL GOSTERGELER

ARSA BiRiM DEGERI 500 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 30.06.2020
RAPOR TARIHi 22.07.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.975.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 2.330.500.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miusteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.07.2020 tarihinde,
2020REV348 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Sakarya ili, Erenler ilgesi, Pirahmetler Mahallesi, 811 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2020
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans
No0:401772) kontrolinde Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:403562) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Degerleme Uzmani Emre SEVINC (Lisans No: 409243)
yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.07.2020 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 22.07.2020 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Sakarya ili, Erenler
ilcesi, Pirahmetler Mahallesi, 811 ada, 2 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2020 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Konu degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar degerleme
kapsami disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir edilmistir. Ayrica, misteri talebi
dogrultusunda tasinmaza 30.06.2020 tarihli deger takdiri yapiimistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis olan degerleme raporuna iliskin bilgilere asagida yer verilmistir.

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 21.07.2011 2011A285-3 Ece KADIOGLU 700.000
Makbule YONEL MAYA

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Naturelgaz
Sanayi ve Ticaret A.S. i¢in hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)
verilerine gbére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda
Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Nifusun
% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane
halki buyuklGginiln ise son bes yilda ortalama 3,44
oldugu gorulmusgtdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye i¢in yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

Niifus Biiyikliigi ve Niifus Artis Hizi

84,000,000 1.80%
82,000,000 1.60%
80,000,000 1.40%
78,000,000 ilég:f

.00%
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74,000,000 0.60%
72,000,000 0.40%
70,000,000 0.20%
68,000,000 0.00%
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I Nifus BlyUklUgl el N{ifus Artis Hizi
TUIK, 2020
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Okuma-Yazma Bilmeyen
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ilkokul Mezunu
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2019 yilinda, Turkiye nifusunun %1,24’Unlin ikamet ettigi
Sakarya, 1.029.650 kisilik niifusa sahiptir. Sakarya niifusu,
2019 yilinda yaklasik ylzde 2 oraninda artis gostermistir.
Hane halki blytklGginin ise son bes yilda ortalama 3,5
oldugu gorlalmustlr. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gbre, Sakarya ili i¢cin yas grubuna goére
nifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2019 sonlarindaki hizlanmanin ardindan gayri safi
yurtici  hasila (GSYH) blylmesi, 2020 vyilina
yavaslayarak baslamistir. Ocak ve subat aylarinda
oncu veriler kuvvetli bir ivmeye isaret etse de mart
ayinda baslayan karantina slrecinin s6z konusu
yavaslamada etkili oldugu goériilmektedir. Mevcut
veriler 2019 son ¢eyrekteki hizli biylimenin ardindan
GSYH’nin 2020 ilk gceyrege ivme kaybi ile basladigina
isaret etmektedir. Oncii veriler 2020 ikinci ceyrekte
bu etkilerin daha da belirginlestigini gosterirken,
ekonomik aktivitenin yilin ikinci yarisinda kredi
genislemesinin de destegi ile ic talep kaynakli olarak
bir miktar toparlanabilecegi degerlendirilmektedir.

Haziran’da TUFE, beklentilerin oldukga lizerinde, bir
oncekiaya gore %1,13 artarken, yillik enflasyon mayis
ayindaki %11,39'dan %12,62’ye yiikselmistir. Haziran
enflasyon verileri gidadaki yavaslamaya ragmen doéviz
kurunun gecikmeli etkilerini ve hizmet
sektorlerindeki birim maliyet artislarinin yol acgtig
fiyat ayarlamalarini yansitmaktadir. Bununla birlikte,
ic talepte toparlanma genele yayilmamis olsa da fiyat
baskisinin bazi alanlarda gliglenmesi, beklentileri ve
fiyatlama davranislarini olumsuz etkileyerek ikincil
artislara yol agabilecektir.

Dig Ticaret Agigi
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Mayis ayi itibariyla, ihracatta salginin olumsuz etkileri hiz
keserken, ithalatta ham petrol fiyatlarindaki diislik seviyeler
ve zayif i¢ talep ile daralma derinlesmistir. ihracat 2020 yili
Mayis ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %40,9 azalarak
9 milyar 967 milyon dolar olurken, ithalat %27,8 gerileyerek
13 milyar 387 milyon dolar seviyesine gerilemistir. Mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis verilerde ise toparlanma
godzlenmistir. Thracat bir énceki aya gére Mayis'ta %23,9
artarken, ayni ayda ithalat %9,6 artis kaydetmisgtir.
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

]] Sakarya
ilgesi Erenler
Mabhallesi Pirahmetler
Koyii -

Sokagi -

Mevki Karaagachk
Ada No 811

Parsel No 2

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 4.159,43 m?
Malik / Hisse Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetleri’'nden 16.07.2020 tarih, saat 13:44 itibariyla alinan TAKBIS
belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

e Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 41.625.000,00-USD tutarinda ipotek bulunmaktadir.
(25.12.2018 tarih ve 8736 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Sakarya ili, Erenler Tapu Mudurltglinde yapilan incelemelere gore son (¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lGzerinde herhangi bir alim satim islemi gergceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, D-100 Karayolu boyunca, D-100 Karayolu’na cepheli ve 2. Ve 3. hatta
kalan parseller genel olarak E:0,60 “Sanayi Alani” lejandina sahip arsalar yer almaktadir.

Erenler Belediyesi imar Miidiirliigiinde 09.07.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte yer alan 21.07.2020 tarihli onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu tasinmazin imar
durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Bekirpasa-Kozluk-pirahmetler-Epgeller-Nakislar Revizyon Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 08.06.2015

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0,60

® Hpaks: 10,50 m

Plan Notlari
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SANAYT ALANLARI;

Bu alakar. orta ve DOSOK 0lgokl sonnyi 1slvtinvdininin e aldun alsedardy

1.Bu adanarch 'Gayn Sihin Muesseseler Yonstmelidy uyanscs sanay tirienne géce malkiyet igensinds sahk konema bandti buralalacalor.
2.Bu nlanlarch yapalicak tesislerin gevresinian nfsg lanctmibmas zocunlodur

3 Bu alanlards it plannda aks: belirtilsedi e Emsal: 0.60 ve Yasgak: 10.50 mese olacalnr

/ﬂ‘!
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i ﬁ @ 3 “.  ERENLER BELEDIYE BASKANLIGI 2 "
| Imar ve Sehircilik Modertige

| Say :62957719-115.02.01-E.2970 211072020
- Koau : Imar Duramsu

NATURELGAZ SAN, TIC. A. §.

Hgi : 17/07/2020 tarih ve 3747 kuyst nolu dilekgeniz.

Pirshmetler Mahallesi, $11 ada, 2 ssyil parsel, uygulsms imar planlarinds Ssnayi
- Alaminda kalmakta olap, Emsal:0.60,Yencok:10.50 m.'dir.
Bilgilerinize rica ederim,

f2-fuvzaltare)
Serkan -
Belediye Bagkan &
Belediye Bagkan Yardumcas:

| Ek: Imsar Plan Sevdi 1 ssyfs)

e ONER
N e

*B belge elektoalk imgahite. tooah scetiehs ashor 0o iche e ddograkumn Aslodie gov.se adresine
L grerek (RUYS TN HEY s owe vplORs ¢ -G g by - Efiaras /) oduers veaeer. <

Bacogio Mah Saicarteda Cad. Na: 28 Bsnder ) Sshava By i Ouers SEN
Thedon Noc (2640047 4800 Dadidt 1188 - u’ytummnwa Bointye tyisi
ePosa: inenesdinciiogersior bl leseree Ayt bopsavavesmauiorhel o Tedolto No: =
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin son Ug¢ yilllk donemde hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz izerinde yer alan yapilara iliskin yasal evrak incelemesi yapilmamistir.

Yapi Denetim:

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lzerinde yer alan yapilara iliskin yapi denetim evragi incelemesi
yapiimamistir.
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3.7 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin durdurma karari, yikim karari ve riskli
yapl tespiti gibi raporlara yonelik inceleme yapilmamistir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin yasal evrak incelemesi yapilmamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup konu tasinmaz lizerinde yer alan yapilara iliskin enerji verimlilik sertifikasina yonelik
arastirma yapilmamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir edilmistir. Bu nedenle tasinmaz lizerinde yer alan
projeye yonelik tespit yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Pirahmetler Mahallesi, 811 ada 2 no.lu parsel, Erenler/Sakarya

Degerleme konusu tasinmaz 2019 ADNKS verilerine gére niifusu 89.128 olan, istanbul-Ankara Karayolu’na
yakin konumlu, Sakarya’nin buyik ilcelerinden biri olan Erenler ilgesinde konumludur. Sakarya ilinin
kuzeyinde Karadeniz, batisinda izmit ve Bursa, dogusunda Diizce, giineyinde ise Bolu ve Bilecik illeri
bulunmaktadir. Konum itibari ile Tirkiye’nin sosyo-ekonomik agidan en gelismis yoresi olan Marmara
Bolgesi’'ni Anadolu’nun diger bolgelerine baglayan ana ulasim aksi lzerinde yer alan Sakarya bu agidan
jeopolitik bir 6neme sahiptir.

Konu tasinmaz, Erenler ilgesinde Pirahmetler Mahallesi sinirlari dahilinde konumlu olup tasinmazin yakin
cevresi agirhkli olarak sanayi ve depolama fonksiyonunda gelisim gdstermistir. Taginmazin yakin gevresinde
cesitli Uretim dallarimda faaliyet gosteren fanrika ve depolar yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Netlog Lojistik, Fidanoglu Mobilya, Adakaya Panel, Cumhur iplik, YKG Metal,
Uzman Kimya gibi bilinirligi ylksek sanayi ve depolama kuruluslari ile bos arsalar bulunmaktadir.

]

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

2 i e W

-

- - 2
. ! ot - —
rﬁ—)— T
oy ' T waig lar Mah

1

Sakarya Otobiis
Terminali

TEM Otoyolu
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\ melimeximakir

Degerleme Konusu

Ta§|nmaz

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
istanbul-Ankara Karayolu 0,15 km.
TEM Otoyolu 5,00 km.
Adapzari Merkez 5,50 km.
Cengiz Topel Havalimani 34,00 km.
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; Sakarya ili Erenler ilcesi Pirahmetler Mahallesi 811 adad 2 parsel no.lu
tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmaz lizerinde mevcut durumda Naturel gaz tarafindan kullanilan tesis
ver almaktadir. Ancak konu degerleme calismasinda mdsteri talebi dogrultusunda degerleme konusu
tasinmaz lizerinde yer alan yapilar degerleme kapsami disinda tutulmus olup tasinmaza yalnizca arsa degeri
takdir edilmisgtir.

Degerleme konusu 811 adad 2 no.lu parsel dikdortgene yakin bir geometrik sekle sahip olup diiz bir
topografyada yer almaktadir. Konu tasinmazin sinirlari beton duvarlar ve tel citlerle cevrili durumdadir.
Degerleme konusu tasinmaz istanbul-Ankara Karayolu’na 150 m mesafede konumlu olup konumu itibariyle
tasinmaza ulasim oldukca kolay bir sekilde saglanabilmektedir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Miisteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup bu nedenle gayrimenkuliin fiziki ve yapisal 6zellikleri hakkinda bilgi verilememistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup bu nedenle gayrimenkulin kullanim amaci ile ic mekan insaat ve teknik hakkinda bilgi
verilememistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Misteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup varsa tasinmaz lizerinde yer alan mevcut yapinin tespit edilen ruhsata aykiri
durumlarina iliskin bilgi verilememistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Miusteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilar degerleme kapsami
disinda tutulmus olup tasinmaz lzerinde yer alan yapilarda ruhsata aykiri olarak yapilmis degisiklik olup
olmadigi hakkinda tespit yapilmamistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar istanbul-Ankara Yolu’na yakin konumludur.

e Tasinmazlarin bulundugu bdlgede altyapi galismalari tamamlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmaz istanbul-Ankara Yolu’na yakin olmasina ragmen goriiniirligii ve reklam kabiliyeti
kisithdir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar sanayinin yogun ve gelismis oldugu bir bolgede yer almakta olup yakin gevresinde
cesitli dallarda faaliyet gosteren depo ve fabrikalar bulunmaktadir.

X TEHDITLER

e Dinyada ve llkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz olarak etkileyebilmektedir.

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup
ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmeye baslamistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullaniilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Gayrimenkuliin “Arsa” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olmamasi ve kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklagsimi’””uygulanmamistir. Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar misteri talebi
dogrultusunda degerleme kapsami disinda tutulmus olup “Maliyet Yaklagimi” kullaniimamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Yaoilasma Satis Yiz Satis Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant piias Durumu/ Olgiimii - Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Hakki ) (TL) (TL/m?)
Zamani (m?)
. *Konu tasinmazla benzer lokasyonda yer almaktadir.
Gunaydin Emlak Pirahmetler * Sanayi alani lejandina sahip olup ayni yapilasma
1 0533 668 71 54 kMo?:Lar:le nde Sanayi  E=0,60 Satihk 1.969 995.000 505 hakkina sahiptir.
*Yiiz 6lcimi daha kuguktir.
*Konu tasinmazla benzer kolasyonda yer almaktadir.
. *Konu tasinmaza gore Istanbul-Ankara Yolu’na daha
Sinan Gayrimenkul Pirahmetler uzak konumdadir
2 ¥ Mahallesi’'nde Sanayi  E=0,60 Satilik 33.000  15.000.000 455 * . . .
0264 281 29 29 Sanayi alani lejandina sahip olup ayni yapilasma
konumlu L
hakkina sahiptir.
*Yiiz 6lcimi daha biyuktir.
*Konu tasinmazla benzer kolasyonda yer almaktadir.
. *Konu taginmaza gére Istanbul-Ankara Yolu’na daha
Sinan Gayrimenkul Pirahmetler uzak konumdadir
3 Y Mahallesi’nde Sanayi E=0,60 Satihk 7.739 3.890.000 503 * . . .
0264 281 29 29 Sanayi alani lejandina sahip olup ayni yapilasma
konumlu L
hakkina sahiptir.
*Ylz 6l¢imi daha buyuktar.
*Konu tasinmazla benzer kolasyonda yer almaktadir.
4 0542 543 05 54 Mabhallesi’'nde Sanayi E=0,60 Satilik 6.600 3.600.000 545 *Yiiz lctimi daha biyaktir.
konumlu * ' o "
Satis fiyati Uzerinden pazarlk payr oldugu
ogrenilmistir.
. *Konu tasinmazla benzer kolasyonda yer almaktadir.
Glnaydin Emlak Pirahmetler Satilmig * Sanayi alani lejandina sahip olup ayni yapilasma
i’ i E= 2 . 1. .
5 0533 668 71 54 Mahallesi’nde Sanayi 0,60 / yil 4.670 600.000 343 hakkina sahiptir.
konumlu once

Degerlendirme:

*Benzer ylz 6lgiimiine sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar
durumlari, yola cephe, yiz dlgiimleri, topografik yapilari gibi durumlari dikkate alindiginda s6z konusu tasinmazlara benzer nitelikteki arsalarin birim
satis degerinin 450-500.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 505 455 503 545 343

m . Pazarlik Payi 0% 0% 0% -10% 0%
E x <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b :g % Satig Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
<—§'1 > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 30%

o Konum 0% 10% 5% 0% 0%

g % é Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
£S5 = Yiiz Olgiimii 5%  10% 5% 5% 0%
& > 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 480 546 553 515 446

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢limii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri

(TL)
811/2 4.159,43 475,00 1.975.729,25
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 1.975.000,00

7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Sanayi” amacli
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmaz icin %18 olarak hesaplanmistir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Konu degerleme galismasinda miusteri talebi dogrultusunda konu tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir
edilmis olup tasinmaz Uzerinde yer alan yapilarin yasal gerekliliklerini yerine getirip getirmedigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izinlerin olup olmadigi hususunda tespit yapilmamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde Tlrkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 41.625.000,00-USD
tutarinda ipotek bulunmaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde devredilebilmesine engel bir kayit bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Konu degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda konu tasinmaza yalnizca arsa degeri takdir
edilmis olup tasinmaz lzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunup bulunmadigina
yonelik bir tespit yapilmamustir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.07.2020

Deger Tarihi 30.06.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.975.000 TL Birmilyondokuzylzyetmisbesbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.330.500 TL ikimilyoniicylizotuzbinbesyiiz-TL

Degerlemeye Yardim Eden

Emre SEVING
Ece KADIOGLU Simge SEVIN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onaylh Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Onayh Takyidat Belgesi
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisansl Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S./ Yonetici

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisiligi Béliimii ( 2004-2009 )
Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica,Cartografica y
Topografica (2008-2009 Gz Yariyih)

is Tecriibesi

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ocak 2020-... /Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

2019 /Ozel Projeler Departmani Yonetici Yardimcisi

Ocak 2014- Aralik

2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Kidemli Degerleme Uzmani

Ocak 2011 - Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

® Degerl
2013 /Ozel Projeler Departmani egerleme Uzmani

Eyltl 2010 - k Forek i kul Degerl
ylil 2010 - Oca oreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzman

2011 Danismanhk A.S
Uyelikler YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢cercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi, Lisansli Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme,
Yonetici / Lisansl Degerleme Uzmani (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Bolimdi, (2006)

is Tecriibesi

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir
2008 - 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2012 -2013 KentYapi Planlama Sehir Plancisi

istanbul ODTU Mezunlar Dernegi Uyeligi

Uyelikler istanbul Sehir Plancilari Odasi Uyeligi

Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

@5PL

¢ mayo va.n )

2 A

Tarih: 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulw'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar gin
Lisanslama ve Sicll Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda -Tebﬁg‘i (VII-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenxul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmustir.

AG NN

LISANSLAMA VE SICiL MUDURU “GENEL MUDUR \})
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t'?}), ‘Ftpv .1 '
Tarih : 05.04,2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128,7) uyaninca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmusgtir.

AT 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05,11,2018 Belge No: 2019012138

Sayin Ece KADIOGLU
(T.C. Kimlik No. 47360691006 - Lisans No: 403562 |

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroilne Hiskin beliclenan ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani™ olmak igin aranan 5 (bes) yilhik mesleki tecribe
sartint sagladiginiz tespit edilmigtir,

Doruk KAR§I Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 26.11.2015 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimlik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sadjladifiniz tespit edilmistir_

)

L4 ,
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S.

Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul

Sayin Nilbahar SIMSEK,

Talebiniz dogrultusunda Désemealti’'nda konumlu olan “Arsa”nin pazar degerine yonelik 2020C245 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 8.596 m? yiiz 6lciimiine sahiptir.
Tasinmazlarin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.07.2020

Deger Tarihi 30.06.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.280.000 TL Ugmilyonikiyiizseksenbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) £ 3.870.400TL  Ugmilyonsekizytzyetmisbindértyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
1505 tarih, 18.07.2020 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Diinya Saglk Orgiti'niin 11 Mart 2020'de “Global Pandemi” olarak ilan ettigi COVID-19 salgini kiiresel
finansal piyasalari etkilemistir. Bir¢ok Ulke tarafindan seyahat kisitlamalari uygulanmakta olup piyasa
faaliyetleri cogu sektorde etkilenmektedir. Bu dogrultuda, degerleme tarihi itibariyla tasinmazlarin degeri
takdir edilirken, karsilastirma amaciyla elde edilen gecmis doneme ait piyasa verilerine daha az itibar
edebilecegimizi dlstinliyoruz. Mevcut durum itibariyla, bir kanaate esas teskil edecek daha 6nce benzeri
gorulmemis bir dizi kosulla karsi karsiya bulunmaktayiz.

Bu nedenle degerleme calismamiz, RICS Red Book Global'in VPS 3 ve VPGA 10 boliimleri uyarinca “onemli
degerleme belirsizligi” esasina dayali olarak hazirlanmistir. Sonug olarak, degerleme ¢alismamiz normalde
oldugundan daha az kesinlik ifade etmekte olup daha yiiksek bir dikkat gosterilmelidir. COVID-19'un
gayrimenkul piyasasi Uzerindeki gelecekteki bilinmeyen etkisi g6z ©6nine alindiginda, konu
tasinmazlara/tasinmazlara ait degerleme calismasini sik sik gozden gecirmenizi dneririz.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte ishirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ecem BASTURK GUR Selda AKSOY
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 406412 Lisans no: 402826
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N N N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme calismasinda parsel Uzerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek
OZEL VARSAYIMLAR sadece arsa degeri takdir edilecektir. Bu sebeple ilgili kurumlarda parsel
Uzerinde yer alan yapiya ait arastirma yapilmamistir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi  kapsami haricinde herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir.
.. . - Degerleme calismasinda musteri talebi dogrultusunda isbu degerleme
MUSTERI TALEBI

Us raporunda 30.06.2020 tarihli deger takdiri yapilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Ciplakli Mahallesi 348 ada 4 ve 6 parseller, Dosemealti/Antalya
TAPU KAYDI Antalya ili, Désemealti ilcesi, Ciplakli Mahallesi, 348 ada 4 ve 6 parseller
L 348 ada 4 parsel: 902 m?
ARSA YUZ OLCUMU
348 ada 6 parsel: 7.694 m?
348 ada 4 parsel: Park Alani E: 0,20 Hmaks: 6,50 m
IMAR DURUMU 348 ada 6 parsel : Lejant: CNG (Sikistiriimis

Dogalgaz) Dolum Tesisi
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Dolum Tesisi

FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 220 - 400.-TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
RAPOR TARIHi 22.07.2020
DEGER TARiHi 30.06.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.280.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 3.870.400.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.07.2020 tarihinde,
2020C245 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Antalya ili, Dosemealti ilgesi, Ciplakli Mahallesi, 348 ada, 4 ve 6 parsel no.lu gayrimenkullerin
30.06.2020 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Selda AKSQOY (Lisans No:
402826) kontroliinde, Degerleme Ecem BASTURK GUR (Lisans No: 406412) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 14.07.2020 degerleme tarihinde calismalara
baslamis ve 22.07.2020 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Antalya ili,
Doésemealti ilgesi, Ciplakl Mahallesi, 348 ada, 4 ve 6 parsel no.lu gayrimenkullerin 30.06.2020 tarihli pazar
degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasinda parsel (zerinde yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilecektir. Bu sebeple ilgili kurumlarda parsel lzerinde yer alan yapiya ait arastirma yapilmamistir.
Degerleme c¢alismasinda miusteri talebi dogrultusunda isbu degerleme raporunda 30.06.2020 tarihli deger
takdiri yapilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



By beige 5070 sayh Elekfronik imza Kanuny cergevesinde e-Lenza ile imzalanmushy

Belge iceriginin dogrufuguny belgey hazirlayan Degerleme Kuruluvsundan teyit edebilirsiniz

5iB

AT SR

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Naturelgaz
Sanayi ve Ticaret A.S. icin hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)

S .. e e Niifus Biiyukliigi ve Niifus Artis Hizi
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 y & ? 1,80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%
Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80.000.000 1"2‘83’
1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Niifusun  78:000.000 1.00%
% 50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2’sini /®90%-0% 0,80%

L 74.000.000 0.60%

(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _, =" ,00%
e e -000. 0,40%

halki buyikliglniin ise son bes yilda ortalama 3,44 5, 500.000 0.20%
oldugu gorulmusgtdr. 68.000.000 0,00%

. ) ] o 2010201120122013 201420152016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus BilyGKIig0 ==l Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gére niifus dagilimi TUIK, 2020
ve egitim durumu gosterilmistir.

1%
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiuksek Lisans ve Doktora... 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% . A%
- Ortaokul veya Dengi Okul... m—— 139
45-59 yas grubu kisi sayisi I 18% 15%
— (o]
30-44 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEEG—N  23% Yiksekokul veya Fakiilte... m— 16%
15-29 yas grubu kisi sayisi G 2 3% ———— 24%

ilkokul Mezunu  n———s s s———— 9
0-14 yas grubu kisi sayisi I 3% 25%

TUIK, 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Antalya

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 3,06'sinin ikamet ettigi
Antalya, 2.511.700 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan 5. il
olmustur. Antalya niifusu, 2019 yilinda yuzde 3,50 oraninda
artis géstermistir. Hane halki blyikliginin ise son bes yilda
ortalama 3,13 oldugu gorilmustir.Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gore, Antalya ili icin yas
grubuna goére nifus dagilhmi  ve egitim durumu
gosterilmistir.

3,06%
|

m Ulke Niifusu-Antalya Nifusu = Antalya Niifusu

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi  EEEE 4% 0
Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%

60-74 bu kisi ] 9
yas grubu Kigl sayisi 11% Okuma-Yazma Bilmeyen ™ 1%

- isi | 9
45-59 yas grubu kisi sayisi 22% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu NN 13%

30-44 yas grubu kisi sayisi I ) 4% ilkégretim Mezunu I ——— 15%

15-29 yag grubu kigi sayisi I 19% Yuksekokul veya Fakiilte Mezunu IEEEEEEG—G—  13%
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEG—————————— 20% Lise veya Dengi Okul Mezunu I (%

0% 5% 10% 15% 20% 25% ilkokul Mezunu  IEEE—T 5%

TUIK T0iK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2019 sonlarindaki hizlanmanin ardindan gayri safi
yurtici  hasila (GSYH) blylmesi, 2020 vyilina
yavaslayarak baslamistir. Ocak ve subat aylarinda
oncu veriler kuvvetli bir ivmeye isaret etse de mart
ayinda baslayan karantina slrecinin s6z konusu
yavaslamada etkili oldugu goériilmektedir. Mevcut
veriler 2019 son ¢eyrekteki hizli biylimenin ardindan
GSYH’nin 2020 ilk gceyrege ivme kaybi ile basladigina
isaret etmektedir. Oncii veriler 2020 ikinci ceyrekte
bu etkilerin daha da belirginlestigini gosterirken,
ekonomik aktivitenin yilin ikinci yarisinda kredi
genislemesinin de destegi ile ic talep kaynakli olarak
bir miktar toparlanabilecegi degerlendirilmektedir.

Haziran’da TUFE, beklentilerin oldukga lizerinde, bir
oncekiaya gore %1,13 artarken, yillik enflasyon mayis
ayindaki %11,39'dan %12,62’ye yiikselmistir. Haziran
enflasyon verileri gidadaki yavaslamaya ragmen doéviz
kurunun gecikmeli etkilerini ve hizmet
sektorlerindeki birim maliyet artislarinin yol acgtig
fiyat ayarlamalarini yansitmaktadir. Bununla birlikte,
ic talepte toparlanma genele yayilmamis olsa da fiyat
baskisinin bazi alanlarda gligclenmesi, beklentileri ve
fiyatlama davranislarini olumsuz etkileyerek ikincil
artislara yol agabilecektir.

Dig Ticaret Agigi

-100,0 (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,0
-80,0
-70,0
-60,0
-50,0
-40,0
-30,0
-20,0
-10,0
0,0

-40,158

T L g v L £g e g% e g v
SzﬁuJEzﬂLu%ZEmuz&muz

2016 2017 2018 2019 |2020|

Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Gore Biiyiime (%)
11,6%

7,3% 4%

| | 5,6% 6,0%

4,5%
2,3%
1,0%
| »

4,8%/9% 412%?’3%'3%

-0,8%

8 '35 /6%
| | ||| |||| |v| ! ||| |||| ||v| | ||| |||| ﬁ'\/ﬁ I |||| ||v| | |
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 po2
Kaynak: TUIK
Enflasyon (%)
30
25
20
15 12,62
10
5
0
T o T g 0 T g 0 g o T g 0
Széﬁazgﬁé éﬁazéfé
2016 2017 2018 2019 2020
Kaynak:TUIK

Mayis ayi itibariyla, ihracatta salginin olumsuz etkileri
hiz keserken, ithalatta ham petrol fiyatlarindaki diistik
seviyeler ve zayif i¢ talep ile daralma derinlesmistir.
ihracat 2020 yili Mayis ayinda, bir énceki yilin ayni
ayina gore %40,9 azalarak 9 milyar 967 milyon dolar
olurken, ithalat %27,8 gerileyerek 13 milyar 387
milyon dolar seviyesine gerilemistir. Mevsim ve
takvim  etkisinden arindirilmis  verilerde ise
toparlanma gézlenmistir. ihracat bir &nceki aya gére
Mayis'ta %23,9 artarken, ayni ayda ithalat %9,6 artis
kaydetmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Antalya

ilgesi Doésemealt

Mahallesi Ciplakli

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 348

Parsel No 4 6
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 902 m? 7.694 m?
Malik / Hisse Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu Kadastro Genel Mudurliigii Portal Hizmetleri’'nden alinan 23.07.2020 tarih itibariyla alinan TAKBIS
belgesine gore degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

348 Ada 4 Parsel;

Serhler Hanesinde;

e Botas Boru Hatlariile Petrol Tasima Anonim Sirketi lehine daimi irtifak hakki bulunmaktadir. (12.10.2005
tarih ve 20676 yevmiye no)

348 Ada 6 Parsel;

e BOTAS lehine 103m? lik alanda daimi irtifak hakki vardir. (10.12.2015 tarih ve 13130 yevmiye no)

e Beyoglu 40. Noterligi'nin 24/04/2014 tarih 14324 sayih sozlesmesi ile finansal kiralama serhi
bulunmaktadir. (06.05.2014 tarih ve 4296 yevmiye no)*

*MADDE 27 — (1) Sozlesmede aksi 6ngérilmemisse kiralayan, malin milkiyetini bir Gglncli kisiye
devredemez. Sozlesmede bu yetkinin taninmasi halinde, devir, ancak baska bir kiralayana yapilabilir.
Devralan, sozlesme hiikiimlerine uymak zorundadir. Devrin kiraclya karsi gecerli olmasi onun haberdar
edilmesine baghdir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilebilmesi icin kiracinin devirden haberdar edilmesi
gerekmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kaydinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tasinmazlardan 348 ada 6 parsel 10.07.2019 yilinda devralinmis olup bunun disinda tasinmazlarin tapu
kaydinda son (g yillik dénemde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, genellikle E:0,40 “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” lejandina sahip
parseller bulunmaktadir.

Dosemealtl Belediyesi'nde 14.07.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve
27.07.2020 tarihli onayli imar durumuna gére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Antalya Désemealti Ciplakli Mevkii Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 10.03.2008

348 ada 4 parsel

Lejandi: Park Alani

348 ada 6 parsel;

Lejandi: CNG (Sikistirilmis Dogalgaz) Dolum Tesisi
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Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 0,20

® Hpaks: 6,50 m

e Cekme Mesafeleri: Bitiin cephelerden 10’ar m’dir. Bati cephesinde 22 m dir.

Plan Notlari;

CNG Sikistirilmig Dogalgaz Tesisleri; Onayli 1/1.000 6lgekli uygulama imar planlarinda belirlenmis olan yapi
yogunlugu ve kat ylksekligine iliskin kararlar gegerlidir.

Désemealti Belediyesi’nden alinan bilgilere gére yukaridaki fotografta belirtilen 2 parsel mevcut durumda 4-
5 parsellere, 3 parsel ise 6-7 parsellere ayrilmistir. Konu parsellerin imar paftalari ile ¢akistirilmis giincel
sinirlarinin_ilgili_belediyesinde bulunmadigi tespit edilmistir. Belediye yetkilisi ile yapilan gériismelerde
dederleme konusu 4 parselin Park Alani, 6 parselin ise CNG (Sikistiriimis Dodalgaz) Dolum Tesisi alaninda
kaldigi beyan edilmistir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

ey

Konu tasinmazlara ait son (g yillik donemde gerceklesen imar durumu degisigi bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel Uzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel tGzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme galismasinda musteri talebi dogrultusunda parsel lzerinde yer alan yapilar goéz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme parseller izerindeki yapilar misteri talebi dogrultusunda goz ardi edilip rapor kapsaminda sadece
arsa degeri takdir edilmis olup konu tasinmazlardan 348 ada 6 parsel yasal stirecini tamamlamis olup 348 ada
4 parsel imar uygulamasi akabinde yasal slirecini tamamlayacaktir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme galismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel lzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapiimamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel tGzerinde yer alan yapilar géz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Ciplakli Mahallesi 348 ada 4 ve 6 parseller, D6semealti/Antalya

Degerleme konusu tasinmazlar, Antalya ilinin merkez ilcelerinden Ddsemealt’'nda yer almaktadir.
Dosemealtl, Antalya’nin en gelismis ilceleri arasinda yer almakla beraber ticari ve turistik faaliyetler ilgenin
gecim kaynagini olusturmaktadir.

Tasinmazlara ulasim ilgenin ana akslarindan olan Akdeniz Bulvari lzerinden saglanmaktadir. Tasinmazlarin
konumlu oldugu, Ciplakh Mahallesi yakininda bulunan Organize Sanayi Bdlgesi ve Antalya Bilim
Universitesi’nden dolayi yeni gelismeye baslamis ve halen mahalle icerisinde bos parseller bulunmaktadir.
Tasinmazlarin 4 km yakininda bulunan Antalya Organize Sanayi Bolgesi 3 kisimdan olugsmaktadir.

Tasinmazlarin yakinlarinda baska bir beton tesisi bulunmamakta olup gevresinde dogalgaz dolum tesisleri
bulunmaktadir.Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede birgok st gelir grubuna yonelik
villa konut siteleri bulunmaktadir.

Konu tasinmazlarin Habas Dolum Tesisi, Kiitahya Porselen, Abanoz Organik Solucan Gubresi, Ak¢a Makina
Otomotiv iletisim, Antalya Képek Oteli bulunmaktadir. Tasinmazlar kent merkezinde olan Kaleici'ne yaklasik
20 km, Antalya Havalimani’na ise 30 km mesafededir.

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

> B

Antalya

Havalimani
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Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Akdeniz Bulvari 0,90 km
Kaleigi 20 km
Antalya Havalimani 30 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde faal durumda dogalgaz dolum tesisi bulunmaktadir. Misteri talebi
ve bilgisi dogrultusunda parsel Gzerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir edilmistir.
Tesisin girisi parselin cephesinin bulundugu 2018 Sokak lzerinden saglanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 348 ada 4 parsel geometrik olarak dikdoértgen, 348 ada 6 parsel ise geometrik olarak
yamuktur. Tasinmazlar topografik olarak diizdiir. Taginmazlarin 2018 Sokak’a yaklasik toplam 113 m cephesi
bulunmaktadir. Parsellerin etrafi tel ¢it ile gevirilidir.

Degerleme konusu tasinmazlar bir arada kullaniimakta olup 2018.sokaga 348 ada 4 parselin 15 m, 348 ada 6
parselin ise 98 m cephesi bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda parsel lizerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek sadece arsa degeri
takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda parsel izerinde yer alan yapilar géz ardi edilerek sadece arsa degeri
takdir edilmistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iligkin Bilgiler

Degerleme galismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel Uzerinde yer alan yapilar géz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel Uzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup

ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapiimamistir. Degerleme ¢alismasinda sadece arsa degeri takdir
edilmistir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar Antalya’nin ana ulagim arterlerinden Akdeniz Bulvar’'na yakin konumda yer

almaktadir.
e Degerleme konusu tasinmazlar geometrik olarak yamuk, topografik olarak diizdur.
e Degerleme konusu tagsinmazlardan 348 ada 6 parselin mevcut kullanimi ile imar lejandi uyumludur.

o Degerleme konusu tasinmazlar tam miulkiyettir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldig1 2018 Sokak Uizerinde yaya ve arag trafik yogunlugu azdir.
o  Degerleme konusu tasinmazlardan 348 ada 4 parselin imar durumu park alanidir.
o  Degerleme konusu tasinmazlardan 348 ada 4 parselin lGzerinde BOTAS lehine irtifak bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 348 ada 6 parsel lizerinde finansal kiralama serhi bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda AOSB bdélgenin gelisimine olumlu katki saglamistir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup
ekonomi ve finansal piyasalarin gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gériilmeye baslamistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmustir.

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer fonksiyona yonelik, pazar bilgilerine,
kira ve satis verilerine ulasilamiyor olmasi ve bdlgede “Kiralik Arsa” piyasasinin olusmamasi dikkate alinarak
“Gelir Yaklasim1” uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yer alan yapilar musteri talebiyle g6z ardi edilmis olup arsa degeri
takdir edilmis olup parsellerin imar planlarindaki lejantlari da dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”
uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satig Yiiz Satig Fiyat "
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant VERIEIRE) Durumu/ Ol¢iimii LRSI L) (S0
e ! Hakki : ) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
Zamani (m?)
. Degerleme  konusu Satilik . i 5 o
1 Bekir Emlak tasinmazlann 500 m Konut Disi Kentsel E=0.40 7 Aydir 5000 1.000.000 500 : Yiiz 6lciimi daha kiguktir.
05327979777 . Calisma Alani Pazarlik payi vardir.
dogusunda konumlu
. Satilmig e ol
Im Emlak Konut Disi Kentsel . * Y{iz 6lgimi daha kaguktar.
2 1 | E=0.4 1 . 2. .
053632096 40 500 ada 1 parse Calisma Alani 0.40 gngcl;n >-000 >00.000 >00 *Konum agisindan avantajhidir.
Bekir Emlak Konut Disi Kentsel Satilmis * Yz 6lgumu daha kuguktir
3 053279797 77 502 ada 3 parsel Galisma Alani E=0.40 lij'ic\:all 3.000 1.200.000 400 *Konum agisindan dezavantajlidir.
e Degerleme  konusu Satiimis * Ylz 6lcimi daha kigdktdr.
g Muhsin Kigtkbaskan o\ larin 1 km KONt Dist Kentsel E=0.40 15yl 4250  1.316.000 309 *Emsal acil satilmistir.
Emlak . Calisma Alani .. " .
kuzeyinde once Konum agisindan dezavantajlidir.
*Uzerine ticari depo ve soguk hava
Campus De luxe depolama alani yapilabilmektedir.
5 insaat 413 ada 4 parsel Depo Alani E:0,40 Satilik 4.423 2.250.000 509 *Hmaks 11 m verilebilmektedir.
0532 453 83 00 *Pazarhk payi vardir.
*Konum agisindan dezavantajhdir.
*Uzerine ticari depo ve soguk hava
depolama alani yapilabilmektedir.
6 Cengiz Oztirk Emlak 503 ada 2 parsel Depo Alani E:0,40 Satilik 3.125 1.850.000 592 *Hmaks 11 m verilebilmektedir.

Degerlendirme:

*Pazarlik payi vardir.
*Konum agisindan avantajldir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge ve ¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
bolgede en son yapilan satislar sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiz dlgcimleri, topografik yapilari,
kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu arsa ile benzer nitelikteki tasinmazlarin net birim satis degerinin 400-450.-TL/m? araliginda

olabilecegi tespit edilmistir. Park lejantinda yer aan arssalarin ise 200-250 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 500 500 400 309 509 592

© . Pazarlik Payi -5% 0% 0% 0% -5% -5%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
“n:, :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 20% 0% 0%
g > 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 5% 5% 5% 0% 0%

% N Konum 0% -5% 5% 15% 5% 0%
’§ % Yapilasma Hakki -20%  -20%  -20%  -20% -15% -15%
N *_E Yiiz Olgiimii 5% 5% 5% 5%  -10%  -15%
g 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 404 420 378 389 387 394

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz ((:S)u mi Birim Deger (TL/m?) Arsa(1l_)l-()e§eri
348 Ada 4 Parsel 902,00 220 200.000
348 Ada 6 Parsel 7.694,00 400 3.080.000

TOPLAM DEGERI 3.280.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
ylpranma payl1, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle gorulir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yer alan yapilar misteri talebiyle g6z ardi edilmis olup maliyet
yaklasimi uygulanmamustir.

Gelir Yaklagimi

Bu degerleme g¢alismasinda, tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer fonksiyonlara yonelik, pazar

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamaistir.

7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunmamaktadir
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7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 348 ada 4 parsel
icin “Park Alan1”, 348 ada 6 parsel icin “Dolum Tesisi”’ amacli kullanimidir.

7.7 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa ve Tarla” vasifli tasinmazlar icin %18 olarak hesaplanmistir.
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Bolim 8

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Konu tasinmazlara ait son Ug yillik donemde gerceklesen imar durumu degisikligi bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindeki yapilar misteri talebi dogrultusunda g6z ardi edilip rapor
kapsaminda sadece arsa degeri takdir edilmis olup konu tasinmazlarin arsasi yasal siirecini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlara ait onayli tapu kayitlarinda ipotek bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme calismasinda misteri talebi dogrultusunda parsel tzerinde yer alan yapilar goz ardi edilmis olup
sadece arsa degeri takdir edilmistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak pazar yaklasimi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede, parsel
Gzerinde insa edilebilecek fonksiyona yonelik, pazar bilgilerine, kira ve satis verilerine ulasilamiyor olmasi ve
konu tasinmazlar lizerinde yer alan yapilar misteri talebiyle gbz ardi edilmis olmasi sebebiyle maliyet ve gelir
yaklasimi uygulanmamistir.

34



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

5B

AT L SR

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 3.280.000

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu bolgede satilik/satilmis emsal verilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.06.2020

Rapor Tarihi 22.07.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 3.280.000 TL Ugmilyonikiyiizseksenbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 3.870.400 TL Ugmilyonsekizyiizyetmisbindortyiiz-TL
Ecem BASTURK GUR Selda AKSOY

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans no: 406412 Lisans no: 402826
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgeleri

3 Onayli imar Durum Belgesi

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 2: Takyidat Belgeleri
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991

Meslegi Harita Mihendisi

Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani
Lisans

ols Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi
Egitim Durumu

2009 - 2013
09.2017 - ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Kidemli Degerleme Uzmani
01.2016 — 02.2017 TAS’EB Gayrimenkul Degerleme |\ 4 i Degerleme Uzmani
is Tecriibesi
06.2014 — 12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
09.2013 — 05.2014 Vektér Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani
Uyelikler TDUB, HKMO
Sertifikalar Sermaye Piyasasi Kurumu(SPK) Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:404913)
Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ecem Bastiirk Gr

Dogum Yeri, Tarihi

Turgutlu /Manisa, 25.06.1989

Meslegi

Sehir Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, Mimarlik Fakiltesi, Sehir ve Bélge Planlamasi ( 2012 ), Lisans

) 01.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Kidemli Degerleme Uzmani

Is Tecriibesi
09.2012 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ | Gayrimenkul Degerleme Uzmani
IYTE Halk Danslari Toplulugu

Uyelikler [YTE Mezunlari Dernegi
TDUB

Sertifikalar SPK Lisansi, No:406412

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladidi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Selda AKSOY

Dogum Yeri, Tarihi

Erlenbach, 16.09.1980

Meslegi

Sehir Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici (402826)

Egitim Durumu

Lisans

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlk Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama

Bolimi, 2008

05.2004-09.2004

Eskidji Gayrimenkul

Bolge Ofis Yetkilisi

09.2004-06.2007

Yapi Kredi Bankasi A.S., Cagri Merkezi-

Mausteri Temsilcisi

11.2007-01.2008

Best Yayincilik

izmir Bolge Temsilcisi

01.2008-04.2009 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve | Gayrimenkul Degerleme
Danigsmalik A.S Uzmani
is Tecriibesi ) .
04.2009-01.2011 TSKB GD A.S Gayrimenkul - Degerleme
Uzmani
01.2011-01.2013 TSKB GD A.S Kidemli Gayrimenkul
Degerleme Uzmani
01.2013-01.2015 TSKB GD A.$ Yonetici Yardimcisi
01.2015- TSKB GD A.$ Yonetici
Uyelikler -
30.07.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Tapu Egitimi
26-27.03.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Etkin Bilgi Yonetimi- ileri Excel Uygulamalari
29-30.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Prometheus- Danismanlik Y&neticiler igin
Yoneticilik
16.02.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- 1ISO-9001:2008
Sertifikalar 15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Finans Matematigi

10.10.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Minerva Egitim Danismanlik- iletisim becerileri ve

zaman yonetimi

12-13.12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Birikim Egitim Danigmanlik- Bagari Hepimizin

04.02.2008-08.02.2008 istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. — Gayrimenkul

Degerleme Uzmanligi Egitimi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QLF“L

lo«np hnnu

Tarih : 10,02.2007 No 1 406412

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

. Sermaye Myasam Kurdluvun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar Igin
Lisansiama ve Sicil Tutmaya Rigkin Esaslar Hakkinda Teblig" (VII-128.7) uyarnca

P Ecem BASTURK GUR

Gayrimenkul Degerleme Lisansina almaya hak kazanmagtir.

AL

Levent HANLIOGLU Tabs ENTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR
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@DoPL

Sare -u” "MU

Tarih - 17.06.2014 No: 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serrulye Fivasast Kunidron S VDL NocSs savd “Sermayve Py ixda Fanlwene
Buhinandar 1o Lasassdanst ve Swil Tutmaya Bagiin Esaslar Hakkmxch Teblig | uyanea

Selda ULASIR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhifn Lisansii almaya hak kazanmigtar,

\ ,
‘ Lewm: HANLIOGLU Sorkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR (V)

47



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

————— — -
AT C SR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1840

Sayin Ecem BASTURK GUR
(T.C. Kimlik No: 42577738082 - Lisans No: 408412

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrubenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesieki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ =
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

TDUB

I ITE A T, o

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.10.2019 Belge No: 2019-01.1809

Sayin Selda ULASIR
(T.C. Kimlik No: 13397492716 - Lisans No: 402826 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sadladiginiz tespit ediimistir,
/ §

)
Doruk KARSI Encan AYDOG
Genel Sekreter Bagkan
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NATURELGAZ SANAYi VE TICARET A.S.
Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul

Sayin Nilbahar SIMSEK,

Talebiniz dogrultusunda Torbal’da konumlu olan “Arsa”nin pazar degerine yonelik 2020C246 no.lu
degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz 13.458,35 m? yiz 6lcimine alandan
olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 22.07.2020

Deger Tarihi 30.06.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 6.055.000 TL Altimilyonellibesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 7.144.900 TL Yedimilyonytzkirkdértbindokuzyiiz-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir.Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
08.07.2020 tarih, 1505 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Diinya Saglik Orgiitii'niin 11 Mart 2020'de “Global Pandemi” olarak ilan ettigi COVID-19 salgini kiiresel
finansal piyasalari etkilemistir. Bircok Ulke tarafindan seyahat kisitlamalari uygulanmakta olup piyasa
faaliyetleri cogu sektérde etkilenmektedir. Bu dogrultuda, degerleme tarihi itibariyla tasinmazin degeri takdir
edilirken, karsilastirma amaciyla elde edilen ge¢mis déneme ait piyasa verilerine daha az itibar
edebilecegimizi dlslinlyoruz. Mevcut durum itibariyla, bir kanaate esas teskil edecek daha 6nce benzeri
gorulmemis bir dizi kosulla karsi karsiya bulunmaktayiz.

Bu nedenle degerleme galismamiz, RICS Red Book Global'in VPS 3 ve VPGA 10 boliimleri uyarinca “6nemli
degerleme belirsizligi” esasina dayali olarak hazirlanmistir. Sonug olarak, degerleme galismamiz normalde
oldugundan daha az kesinlik ifade etmekte olup daha yiiksek bir dikkat gosterilmelidir. COVID-19'un
gayrimenkul piyasasi (zerindeki gelecekteki bilinmeyen etkisi g6z O©nine alindiginda, konu
tasinmaza/tasinmazlara ait degerleme galismasini sik sik gézden gecirmenizi dneririz.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ecem BASTURK GUR Selda AKSOY Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Yonetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 406412 Lisans no: 402826 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;
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Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak {zere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tiir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢ozileceginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’deyayimlananSermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’'in 1. Maddesinin 2.

Fikrasikapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU SPK
MULKIYET DURUMU Tam
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme galismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamustir.

Degerleme ¢alismasinda parsel lizerinde yer alan yapilar goéz ardi edilerek
KISITLAMALAR sadece arsa degeri takdir edilecektir. Bu sebeple ilgili kurumlarda parsel
Uzerinde yer alan yapliya ait aragtirma yapilmamistir.

Degerleme c¢alismasinda musteri talebi dogrultusunda isbu degerleme

MUSTERI TALEBI
Us raporunda 30.06.2020 tarihli deger takdiri yapilacaktir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER
Capak Mahallesi, Deringdz Mevkii, 2570 Sokak, No:36 Torbali/ iZMIiR Capak

ADRES

TAPU KAYDI izmir ili, Torbali ilgesi, Capak Mahallesi, 127 Ada, 16 no.lu parsel

ARSA YUZ 6LCUMU 13.458,35 m?

iMAR DURUMU Lejant: Sanayi E: 0,40 Hmaks: Serbest

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Sanayi Alani
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 450 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIHi 30.06.2020
RAPOR TARIHi 22.07.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 6.055.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 7.144.900.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miuisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 22.07.2020 tarihinde,
2020C246 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Torbali ilgesi, Capak Mahallesi, 127 Ada, 16 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2020 tarihli
pazar degerinin,Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Taraflar, hazirlanacak degerleme calismasinin; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla
hazirlandigl hususunda anlagmislardir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmani/Yonetici Selda AKSOY (Lisans No: 402826) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Ecem BASTURK GUR (Lisans No: 406412) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 09.07.2020 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
22.07.2020 degerleme tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukumliltklerini belirleyen 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak so6zlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 1505 no.lu ve 08.07.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Torbali
ilcesi, Capak Mahallesi, 127 ada, 16 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2020 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda parsel lizerinde yer alan yapilar goz ardi edilerek sadece arsa degeri takdir
edilecektir. Bu sebeple ilgili kurumlarda parsel lzerinde yer alan yapiya ait arastirma yapilmamistir.
Degerleme calismasinda misteri talebi dogrultusunda isbu degerleme raporunda 30.06.2020 tarihli deger
takdiri yapilacaktir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Rihtim Caddesi No:51 34425 Beyoglu/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Naturelgaz
Sanayi ve Ticaret A.S. i¢in hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS .. el e ..

S y y _ .( . ) Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82.000.000 1,60%

.. . . . . . . . 0

Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80.000.000 1"2‘8;

. . .. ’ o

1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Niifusun  78:000.000 1.00%
. .. . . 76.000.000 '

% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini 0,80%

T 74.000.000 0.50%

(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmsaktadir. _, = 0'40;

Hane halki blytikligtinin ise son bes yilda ortalama 54 500,000 0:20.%‘:

3,44 oldugu gorilmistir. 68.000.000 0,00%

y . . o 20102011201220132014 20152016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine —Niifus BilyGKIig0 ==l Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagihmi TVIK
ve egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 3% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%
45-59 yas grubu kisi sayisi  IEEEG_— 13% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu  ecG—m—" 13%
30-44 vas arubu Kisi savis| 23% Ilkogretim Mezunu IEEEEE——— 15%
- I
vese 3say ’ Yiksekokul veya Fakilte Mezunu - ——— 16%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu  me—s— 4%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 3% ilkokul Mezunu S — — ——— 5%
TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
izmir
I 5,33%
2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 5,33’(inlin ikamet ettigi ‘
izmir, 4.367.251 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3. il
olmustur. izmir niifusu, 2019 yilinda yiizde 10,8 oraninda
artis gostermistir. Hane halki blylikliginin ise son bes
yilda ortalama 3,01 oldugu goérilmustiir. Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gére, izmir ili icin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu goésterilmistir. = Ulke Niifusu-izmir Niifusu # izmir NGfusu
. Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi  HEE 4%
Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi... NI 11% )
Okuma-Yazma Bilmeyen ™ 1%
45-59 yas grubu kisi 22% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu IS 13%
30-44 yas grubu kisi 24% ilkdgretim Mezunu I EEE— 15%
15-29 yas grubu kigi... NI  19% Yuksekokul veya Fakiilte Mezunu  IEEEEEGSGGGEGEGGGGNNNN  18%
0-14 yas grubu kisi sayisi III—————— 20% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 6%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2019 sonlarindaki hizlanmanin ardindan gayri safi
yurtici  hasila (GSYH) blylmesi, 2020 vyilina
yavaslayarak baslamistir. Ocak ve subat aylarinda
oncu veriler kuvvetli bir ivmeye isaret etse de mart
ayinda baslayan karantina slrecinin s6z konusu
yavaslamada etkili oldugu goériilmektedir. Mevcut
veriler 2019 son ¢eyrekteki hizli biylimenin ardindan
GSYH’nin 2020 ilk gceyrege ivme kaybi ile basladigina
isaret etmektedir. Oncii veriler 2020 ikinci ceyrekte
bu etkilerin daha da belirginlestigini gosterirken,
ekonomik aktivitenin yilin ikinci yarisinda kredi
genislemesinin de destegi ile ic talep kaynakli olarak
bir miktar toparlanabilecegi degerlendirilmektedir.

Haziran’da TUFE, beklentilerin oldukca lizerinde, bir
oncekiaya gore %1,13 artarken, yillik enflasyon mayis
ayindaki %11,39'dan %12,62’ye yiikselmistir. Haziran
enflasyon verileri gidadaki yavaslamaya ragmen doéviz
kurunun gecikmeli etkilerini ve hizmet
sektorlerindeki birim maliyet artislarinin yol acgtig
fiyat ayarlamalarini yansitmaktadir. Bununla birlikte,
ic talepte toparlanma genele yayilmamis olsa da fiyat
baskisinin bazi alanlarda gligclenmesi, beklentileri ve
fiyatlama davranislarini olumsuz etkileyerek ikincil
artislara yol agabilecektir.

Dig Ticaret Agigi
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Mayis ayi itibariyla, ihracatta salginin olumsuz etkileri
hiz keserken, ithalatta ham petrol fiyatlarindaki diistik
seviyeler ve zayif i¢ talep ile daralma derinlesmistir.
ihracat 2020 yili Mayis ayinda, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %40,9 azalarak 9 milyar 967 milyon dolar
olurken, ithalat %27,8 gerileyerek 13 milyar 387
milyon dolar seviyesine gerilemistir. Mevsim ve
takvim  etkisinden arindirilimis  verilerde ise
toparlanma gozlenmistir. ihracat bir 6nceki aya gére
Mayis'ta %23,9 artarken, ayni ayda ithalat %9,6 artis
kaydetmistir.
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Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir
ilgesi Torbali
Mahallesi Capak
Koyii -

Sokagi -

Mevki Deringdz
Ada No 127
Parsel No 16

Ana Gayrimenkuliin Niteligi ARSA

Ana Gayrimenkuliin Yiiz 6l¢imii

13.458,35 m?

Malik / Hisse

NATURELGAZ SANAYi VE TICARET A.S. -1/1

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

izmir ili, Torbali Tapu Mudirligi'nde 24.07.2020 tarih itibariyla alinan TAKBIS belgesine gére degerleme
konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilebilemesine iliskin sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinda, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

TAKYIDAT BELGESI

TAPU KAYTT ORNES!

Ky Olugtrar: OZAN KOLCUDGLL

Tash: 24002020 1118

Im Im L]
IS 00007 341 PASFI0004 =01 ]

Ao Teyremeg A3 1] ]
RIS S
—— ——— =
Toceas TH
1 SHAPRM N
'] VST
Sapt

MOBdyet

. T eae - i s T Tortwh TM AT T Y e
T8N .‘,:".‘,m "\_A:';.G’Rf"&, SANAVIVE TICARET ANOWSM T Mgt - 1100 Cunraden Ad,a Dever rax
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

izmir ili, Torbali Tapu Mudiirligi’nde yapilan incelemelere gére 30/07/2019 tarih, 3316 yevmiye numarasi
ile 6361 Sayili Yasanin* Devreden Adina Devir islemi ile NATURELGAZ SANAYI VE TICARET A.S. adina tescil
edildigi tespit edilmistir.

* 6361 Sayil Yasa; finansal kurulus olarak faaliyet gésteren finansal kiralama, faktoring ve finansman
sirketlerinin kurulus ve ¢alisma esaslari ile finansal kiralama, faktoring ve finansman sézlesmelerine iliskin
usul ve esaslarina esas, miilkiyeti devir islemi ile ilgilidir.

**Degerleme konusu tasinmaza ait pasif kayitlari iceren onayh takyidat belgesi ilgili kurumdan malik
tarafindan alinabilmekte olup miisteriden talep edilmis ancak temin edilememistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede, ara sokaklarda genellikle sanayi alanlari, depolama alanlari, tarim
alanlari bulunmaktadir.

Torbali Belediyesi imar Miidiirliigiinde 22.07.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Mevzi Uygulama imar Plan”

Plan Onay Tarihi: 04.05.1996

Lejandi: Sanayi Alani

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 0,40

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 25 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahge mesafesi: 5 m
Plan Notlari

e insaat emsali E:0,40 sosyal ve idari tesislerde Hmaks: 6,50, 2 kat olmasi, fabrika tesislerinde teknolisinin
geregine gore belirlenecektir.

e Tesis, cevreye kati, sivi, gaz atik vermeyecek, konfeksiyon disinda bir faaliyet gostermeyecektir.
e Plan notlarinda yer almayan diger konularda 3194 sayili imar kanunu ve yonetmelikleri gegerlidir.

e 11600/1500 sayi ve 23.12.1994 tarih ile izmir TEK Dagitim Mesafesinin gdsterdigi alanda emniyet ve
salinim koridoru igerisinde insaat yapilamaz.
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Plan Adi:1/25.000 ve 1/100.000 6lcekli “Cevre Dlizeni Plani”

Plan Onay tarihi:-
Lejandi: Tarim Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 0.05

* Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye ait, Torbali Belediyesi sinirlari icerisinde hazirlanan 1/25.000 6igekli
Cevre Diizeni Plani lizerinde tasinmaz yaklasik olarak gésterilmistir.

KADASTRAL HARITA
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 1/1.000 &lgekli “Mevzi Uygulama imar Plani”
kapsaminda yer almakta olup Son Uc¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Ruhsat ve izinler:

e Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz Uzerindeki insai yapilar géz ardi edildigi icin ruhsat
incelemesi yapilamamustir.

Yapi Denetim:

e Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz tizerindeki insaai yapilar ve dolayisiyla bu yapilarin yapi
denetimine tabi olup olmadig1 g6z ardi edilmistir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme galismasinda musteri talebi dogrultusunda parsel lizerinde yer alan yapilar gz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapilmamistir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz tizerindeki insai yapilar goz ardi edildigi icin ruhsat incelemesi
yapilamamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz Gzerindeki insai yapilar géz ardi edildigi icin enerji verimlilik
incelemesi yapilamamustir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz tizerindeki insai yapilar goz ardi edildigi icin ruhsat incelemesi
yapilamamistir.
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Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Capak Mahallesi, Deringdz Mevkii, 2570 Sokak, No:36 Torbali/ iZMIR

Degerleme konusu tasinmaz izmir ilinin giineydogu kesiminde il merkezine yaklasik 55 km. uzaklikta yer alan
ve kuzeybatisinda Menderes, glineyinde Selguk, dogusunda Bayindir ve kuzeyinde Kemalpasa ilgeleri ile
cevrili Torbali ilgesinde konumludur. Tasinmaz Torbali Atatiirk Sanayi Sitesi’'ne yakin vaziyettedir.

Torbali ilgesi ekonomik gegim kaynagi genellikle tarim ve hayvanciliga dayali olmakla birlikte son zamanlarda
sanayiye olan yatirimlarla da ilge 6n plana ¢ikmistir. Mevcut sanayi sitelerindeki, gerek orta 6lgekteki
isletmeler, gerekse blylk Olcekli isletmelerin finansman problemlerinin giderilmesi ve Uretimin rantabl
olarak yapilarak arttiriimasi, Yenikdy civarinda I.OSB ve Pancar mahallesinde Pancar OSB’lerinin bir faaliyete
gecilmis ve tasinmazin gevresinde sanayi isletmelerin yogunlukta oldugu bir bolgede konumlu olup, yakin
cevresinde fabrikalar, sanayi alanlari, depolar, tarim alanlari yer almaktadir.

Bolgede altyapi calismalari tamamlanmis olup, yapilasma orta yogunluktadir. Tasinmazlar belediye sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Degerleme konusu parsel 2570 sokak lzerinde yer almakta olup, ulasilabilirlik ve
reklam kabilyeti agisindan kisithdir. Tasinmazin izmir-Aydin Caddesine 1950 m., Kipa AVM ye 2,5 km., Torbali
ilce merkezine 5.50 km. mesafesi bulunmaktadi

Tasinmazin yakin ¢cevresinde Key Museum Torbali, Feast Torbali Tesisleri, Ege Hazir Yiyecek Sanayi ve Ticaret
LTD. STi, JTi, Philip Morris, Alliance One Tiitiin A.S. yer almaktadir. Bélgenin yakin gevresinde Ortakdy,
Kuscuburun ve Capak Mahalle merkezleri bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin bulundugu Torbali ilgesi konum; hem ticari potansiyeli hem de izmir-Aydin Otobani’na yakinlig
nedeniyle ulasim olanaklari agisindan da gelismis vaziyettedir. izban Hatti, dolmus agi ve otobiis ile bolgeye
ulasim kolaylikla saélanmaktadlr
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Tasinmazin yakin cevresinde; Atatiirk Sanayi Sitesi, Capak, Ayrancilar mahalle merkezleri, izmir-Aydin Oyolu
bulunmaktadir.
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Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Torbali Sanayi Sitesi 2,00 km
Kbprisu

Torbali ilge merkezi 6 km
izmir il merkezi 7 km
Adnan Menderes Havalimani 24 km
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Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Tasinmaz tapuda, izmir ili, Torbali ilgesi, Capak mahallesi, Deringdz mevkiinde konumlu 127 ada 16 no.lu
parseldir. Degerleme konusu olan tasinmaz 13.458,35 m? yiiz 6lcimiine sahip parseldir.

Parsel geometrik olarak dikdortene yakin bir forma sahip olup parsel girisi 2570. Sokak {izerinden
yapilmaktadir. Parselin bati cephesinde bulunan 2570. Sokaga 50 m. cephesi bulunmaktadir. Parselin kuzey
cephesinde 127 ada 5, 6, 7, 8, 9 ve 10 nolu parseller, kuzeydogu cephesinde 127 ada 11 nolu parsel, dogu
cephesinde 127 ada 15 nolu parsel ve giliney cephesinde 127 ada 17 nolu parseller bulunmakta olup, parsel
ara parsel durumundadir. Uzerinde yapilar yer almaktadir. Miisteri talebi dogrultusunda tasinmazin
Gzerindeki yapilar géz ardi edilmis olup degerleme kapsamina alinmamistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz Gizerindeki insai yapilar géz ardi edilmistir.

5.3 Degerleme Konusu GayrimenkuliinKullanim Amaci ileigMekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz tizerindeki insai yapilar gbz ardi edilmistir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda tasinmaz tizerindeki insai yapilar gbz ardi edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme calismasinda miusteri talebi dogrultusunda parsel tzerinde yer alan yapilar gz ardi edilmis olup
ilgili belediyede yapilara iliskin arastirma yapiimamistir. Degerleme ¢alismasinda sadece arsa degeri takdir
edilmistir.
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Atatlrk Sanayi Bolgesi'ne yakin mesafededir.

o Ulasilabilirligi iyi dizeydedir.

e Tasinmaz 1/1.000 6lgekli Mevzi uygulama imar planinda Sanayi Alani lejandinda kalmaktadir eklam kabiliyeti orta
seviyededir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmaz Torbali merkeze yakin konumda degildir.

v FIRSATLAR
e Bolgede orta dlgekte sanayi yapilari yer almakta olup bolge gelisimini sirdirmektedir.

% TEHDITLER

e GUnumizde ekonomik alanda yasanan dalgalanmalar gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yonde
etkilemektedir.

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global hem de iilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis olup
ekonomi ve finansal piyasalarin gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gorilmeye baslamistir
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda li¢ farkh degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her ¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazaryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazaryaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire dnce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme c¢alismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri”’takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmustir.

Bu degerleme galismasinda, tasinmazin bulundugu boélgede, benzer fonksiyona yonelik, pazar bilgilerine, kira
ve satis verilerine ulasilamiyor olmasi ve bolgede “Kiralik Arsa” piyasasinin olusmamasi dikkate alinarak “Gelir
Yaklasim1” uygulanmamustir.

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde imarina uyumlu olarak yeni yapi insaa edilmis ve arsa degerine donus
saglanarak bina degeri takdir edildiginden dolayi “Maliyet Yaklasimi” uygulanmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigstir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Satis Yiiz Satis Fiyati ..
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant VERIEIRE) Durumu/ Olgiimii UL N0
e : Hakki . ) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
Zamani (m?)
* o)
e
1 0 (533) 712 59 30 Adali 1238 Ada 4, 5, 6 ve7 Sanayi E=0,50 Satilik 11.000 7.000.000 635 * v -
2545 Sokak lizerinde
Emlak Parseller
konumludur.
* Yz 6l¢imu daha kagtktar.
0(533) 255 46 32 Torbali Mahallesi . _ *Yapilasma hakki %25
2 izmir Yatirim Diinyasi 1245 Ada 4 Parsel Sanayi E=0,50 satilik 2.057 1.600.000 77 oraninda yuksektir.

*Ulasimi daha iyidir.
* Ylz 6lcimi daha kigdktdr.
Sanayi E=0,50 Satilik 10.500 6.600.000 600 *Yapilagsma hakki %25

Capak Mahallesi

3 0(532)2206902 Sinirlariiginde

Lider Emlak oraninda yiiksektir.
. * Ylz 6lgumu daha kaguktar.
0(532) 47477 27 k Mahall .
s 0032 tapak Mahallesi Sanayi E=0,50  Satlk  4.900  2.950.000 600  *Yapilasma hakki %25
Guven Emlak Sinirlariiginde N .
oraninda yiiksektir.
. * Yiiz 6lgimi daha kaguktar.
2)47477 27 k Mahall I 4
5 0032) Gapak Mahallesi Sanayi E=0,50  S2UIMIS4 4600 2.200.000 550  *Yapilasma hakki %25
Gilven Emlak Sinirlariiginde Ay Once

oraninda yuksektir.

Degerlendirme:

e Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde, degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumu ile alim-satiminin normal sartlar altinda
gerceklesme ihtimalinin ¢ok diisiik oldugu, son bir yillik strecte degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede sanayi imarl tasinmazlarin alim-
satimlarinda duraksama oldugu, degerleme konusu tasinmazin yiiz 6lgiimii ve yapilasma hakkinin daha dislik olmasi, plan notlarinda “tesis, ¢evreye kati,
sivi, gaz atik vermeyecek, konfeksiyon disinda bir faaliyet gostermeyecektir. “ beyanina istinaden yapilasma kisitinin olmasi sebebi ile ortalama 400-500
TL/m? araliginda alim satiminin gerceklesebilecegi bilgisine ulagiimistir.
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Fabrika Emsalleri / Satis
. . Briit Alan Satis Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Kullanimi Durumu Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL) (TL/m?)
* Yeni yapidir.
1 0 (532) 331,71 44 Fabrika Satilik 3.500 8.000.000 2.285 * 8,400 m? arsa lizerinde konumludur.
Oksoy Gayrimenkul .
*Daha iyi konumda yer almasi
* Taginmazin bulundugu bdlgede yeni insa
o 0(533)6075670 Fabrika Beyan 1.000 2.500.000 2.500 asinmaz gubolgede yeni ins
Adil Elibol edilmis fabrikalarin ortlama satis bedeli
* SO0z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
Satilmi daha kiiguktar.
3 0 ,(.542) 2328590 Fabrika N : 2.000 4.000.000 2.000 ¢ .
Husmanlar Emlak /5 Ay Once *Ara sokak Uizerinde konumludur.

*4500 m? arsa Uizerinde konumludur.

Degerlendirme:

e Bolgeye hakim emlak ofisleriyle yapilan goriismelerde, bolgede, idari binasini kendi biinyesinde bulunduran fabrika — depo binalarinin tercih edildigi
bilgisine ulasiimistir. Parsel (izerinde bulunan binalarin yasi, bulunduklari konumlari, bakim durumlari, kapali alanlari g6z 6niine alindiginda idari bina
ve fabrika binasi bir biitiin olarak ele alindiginda 2.000 TL/m?ile 2.500 TL/m?arasinda degisen bedellerle satilabilecegi bilgisine ulasilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 635 777 600 600 550

© _ _Pazarhk Pay: -5% -5% -5% -5% 0%
g = <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
a g % Satis Kogullari 0% 0% 0% 0% 0%
g = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
.  Konum -5% -10% -5% -5% -5%
ﬁ = % Yapilasma Hakki -10% -10% -10% -10% -10%
= £ % Yiiz Olgiimii 5%  20% 5% 5% 5%
8> 3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 483 443 456 456 440

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu gézoniinde bulundurulmustur.

Pazaryaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI
Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (TL)
127 ada 16 parsel 13.458,35 450 6.055.000
TOPLAM DEGERI 6.055.000

Maliyet Yaklagimi
Degerleme Konusu tasinmazin tizerindeki insai yapilarin misteri talebi ile goz ardi edilmistir.
Parsel Gizerinden arsa degeri tespitit amaciyla yapilasma kosullarian uyumlu olarak yeni yapi insaa edilmesi

durumu goézoniine alinmistir.
TASINMAZ SATIS DEGERI

Fonksiyonu Toplam Kapali Tasinmazin Tasinmazin

Ada/Parsel No v Alan (::12) P Birim Satis Degeri (TL/m?) D:"eri () Yaklagik
g Degeri (TL)
127/16 5.383,34 2.500,00 13.458.350 13.458.350

TOPLAM DEGERi 13.460.000 13.460.000

TASINMAZ ARSA DEGERI

) Toplam Blrlmvlns.aat Toplam insaat Tasinmazin  Miitehait Tasinmazin Ta,;_mmazm
Ada/Parsel No Ingaat Alani Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)  Kani (%25) Arsa Birim Arsa
(m?) (TL/m?3) & & ? Degeri (TL) Degeri (TL)

127/16 5.383,34 750 4.037.505,00 13.460.000 3.365.000 6.057.495 450
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Gelir Yaklagimi

Bu degerleme calismasinda, tasinmazin bulundugu bolgede, benzer fonksiyonlara yonelik, pazar bilgilerine,
kira ve satis verilerine ulasilamiyor olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir Ureten milkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilagtirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligskiyi incelenir. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Bu degerleme c¢alismasinda direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmamistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme ¢alismasinda indirgenmis nakit akisi yéntemi uygulanmamustir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme g¢alismasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg yontemleri kullanilmamustir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.

7.5 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar
Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden proje bulunmamaktadir.

7.6 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimiile uyumlu olarak “Sanayi Alan1” amagli
kullanimidir.

7.7 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasinda, degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin ayri ayri bagimsiz bélimler
bazinda/misterek veya bélinmis kisimlarin degerlerinin tespiti yapilmamistir. 2138 ada 1 parsel tzerinde
yer alan”DESA Demir Kazan ve Makina San A.S.” miilkiyetindeki 67/25966 hissesinin pazar degeri tespit
edilmistir.

7.8 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu
dogrultuda KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmaz igin %18 olarak hesaplanmistir.
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Boluim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tiim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lGizerinde takyidat kaydi bulunmamakta olup devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren tzerinde proje gelistiriimesine
yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi yontemi ve maliyet yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 6.055.000
Gelir Yaklagimi 6.055.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Degerleme Konusu tasinamazin lizerindeki insai yapilarin misteri talebi ile géz ardi edilmis olmasi, tasinmazin
imar durumunu Sanayi Alani lejandinda olmasi sebebiyle tasinmazin degerlemesinde Gelir Kapitalizasyonu
Analizinin kullanilmasinin uygun olmadigi kanaatine variimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 30.06.2020

Rapor Tarihi 22.07.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 6.055.000 TL Altimilyonellibesbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 7.144.900 TL Yedimilyonylzkirkdortbindokuzytiz-TL
Ecem BASTURK GUR Selda AKSOY Ozan KOLCUOGLU

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Yonetici Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 406412 Lisans no: 402826 Lisans no: 402293

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Ekler

1 Tapu Senedi

2 Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Ecem Basturk Gir

Dogum Yeri, Tarihi

Turgutlu /Manisa, 25.06.1989

Meslegi

Sehir Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. - Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlamasi ( 2012 ), Lisans

] 01.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ | Kidemli Dederleme Uzmani

Is Tecriibesi
09.2012 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Gayrimenkul Degerleme Uzmani
[YTE Halk Danslari Toplulugu

Uyelikler IYTE Mezunlari Dernegi
TDUB

Sertifikalar SPK Lisansi, No:406412

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.

43



Bu beige 5070 sayii Elekironik imza Kanunu cercevesinde e-Lrmza ile imzalanmisty

Belge icariginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyif edebilirsiniz i

TR C IR

Adi ve Soyadi

Selda AKSOY

Dogum Yeri, Tarihi

Erlenbach, 16.09.1980

Meslegi

Sehir Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Yonetici (402826)

Egitim Durumu

Lisans

Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi / Mimarlk Fakiiltesi / Sehir ve Bélge Planlama

Bolimi, 2008

05.2004-09.2004

Eskidji Gayrimenkul

Bolge Ofis Yetkilisi

09.2004-06.2007

Yapi Kredi Bankasi A.S., Cagri Merkezi-

Mausteri Temsilcisi

11.2007-01.2008

Best Yayincilik

izmir Bolge Temsilcisi

01.2008-04.2009 Istanbul Gayrimenkul Degerleme ve | Gayrimenkul Degerleme
Danigsmalik A.S Uzmani
is Tecriibesi ) .
04.2009-01.2011 TSKB GD A.S Gayrimenkul - Degerleme
Uzmani
01.2011-01.2013 TSKB GD A.S Kidemli Gayrimenkul
Degerleme Uzmani
01.2013-01.2015 TSKB GD A.$ Yonetici Yardimcisi
01.2015- TSKB GD A.$ Yonetici
Uyelikler -
30.07.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Tapu Egitimi
26-27.03.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Etkin Bilgi Yonetimi- ileri Excel Uygulamalari
29-30.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Prometheus- Danismanlik Y&neticiler igin
Yoneticilik
16.02.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- 1ISO-9001:2008
Sertifikalar 15.01.2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Finans Matematigi

10.10.2010 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Minerva Egitim Danismanlik- iletisim becerileri ve

zaman yonetimi

12-13.12.2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.- Birikim Egitim Danigmanlik- Bagari Hepimizin

04.02.2008-08.02.2008 istanbul Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. — Gayrimenkul

Degerleme Uzmanligi Egitimi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigl degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon
Genel Mudur Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

Egitim Durumu

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Mudur
2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),
Uyelikler Atakéy Marina Yat Kuliibii
YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)
LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig1 degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QLF“L

lo«np hnnu

Tarih : 10,02.2007 No 1 406412

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

. Sermaye Myasam Kurdluvun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar Igin
Lisansiama ve Sicil Tutmaya Rigkin Esaslar Hakkinda Teblig" (VII-128.7) uyarnca

P Ecem BASTURK GUR

Gayrimenkul Degerleme Lisansina almaya hak kazanmagtir.

AL

Levent HANLIOGLU Tabs ENTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR
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Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz, I

————————— -
CAATIAON C SATIRUA

@DoPL

Sare -u” "MU

Tarih - 17.06.2014 No: 402826

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Serrulye Fivasast Kunidron S VDL NocSs savd “Sermayve Py ixda Fanlwene
Buhinandar 1o Lasassdanst ve Swil Tutmaya Bagiin Esaslar Hakkmxch Teblig | uyanea

Selda ULASIR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhifn Lisansii almaya hak kazanmigtar,

\ ,
‘ Lewm: HANLIOGLU Sorkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR (V)

@DoPL

Snmno hnwn

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermuye Pivasass Kurulu'nun Seri: VI Na 34 savih “Sermaye Piyasasinda Faaliyete
Bulunaniar I¢in Lisanslama ve Sicll Tutmaya Higkin Esastar Hakknda Teblig'i uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansim almaya hak kazanmugtir.

. :!Q
Serkan KARABACAK Bekir Yener TRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz, I

————————— -
CAATIAON C SATIRUA

TDOuUB

o —t -

MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1840

Sayin Ecem BASTURK GUR
(T.C. Kimlik No: 42577738082 - Lisans No: 408412

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrubenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesieki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/ =
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

TDUB

I ITE A T, o

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.10.2019 Belge No: 2019-01.1809

Sayin Selda ULASIR
(T.C. Kimlik No: 13397492716 - Lisans No: 402826 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sadladiginiz tespit ediimistir,
/ §

)
Doruk KARSI Encan AYDOG
Genel Sekreter Bagkan
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Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge igeriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz. I

————————— -
CAATIAON C SATIRUA

TDOUuB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tariti; 08.12.2019 Beige No: 2019-01.2584
Sayin Ozan KOLCUOGLU

(T.C Kimik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarahindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontroline lligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman" olmak igin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe

gartini sagladidiniz tespit ediimiglir.

g/ -

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Naturelgaz Sanayi ve Ticaret A.$.

Ma kl ne CNG Tilp ve Arag Dolum Tesisleri

Degerleme 2019MAKAL31 / Rapor Tarihi: 28.06.2019
Deger Tarihi: 31.12.2018

Raporu




5KB

(R L B TR

Maturelgaz S5anayl ve Tlcaret A5,
Fihtim Cad. Mot 51 Kat: 3 34425 Karakoyf1stanbal

Loy i Seyil EKIM,

Talebimiz defrulfusanda winetion Soetinde yar alan adreskerde konumle "CHG Tap ve Arag Dolumn Tes|sled®
niteligindeki gaynmenkuller gieindeki “Naturelgat Sanayi ve Ticarat &.5." midkivetinde bulunan making
parkimin pazar degering yanehk 20190AKAL3L no.lu degerlemea palismas haorlanmistr. Making parkinm
pazar deferi agagidake gihi takder adhlmnge Takdie edilen deger, degarlemayi ofumsuz kilan etkenler,
varsayimlar va kisitlamalarda biclikte defarlendicilmigie,

MATURELGAL SANATIVE TICARET A5, / MAKINE PARKI PAZAK DESER]

Raper Tarlhi 24.0B.Z00F
Cegiar Tanihi 31.12 2018
Kur Blkgisi Alg 1USD =53603FTL Sabi 1 A0 =5 2704 T
Al. 1EUR = 6,0280TI Sabs- 1 EUR =6R.03%E TL
Fazar Deger 129992 €03-TL fuzwirmidak permilyondokozy bz okeam abmaltguz- 1 wrk Licas
{ KDY Harlg) 21 565 DHELIR firmibirmilyonbesyuzaltm caesbim-2urg
Farar Deger 153.391.2a8-TL '|"'|,|:'|:_-Ilai,|:r'1|I-.Iu:ln-_lw.,a'{l-nkganI;-lrtumki','hzalimngse-hz-i|_|r4_ Lirasi
1 KD Deahil] 5. 445, TO0-ELIR Yorm besmilyondartyuzk kalt bipgediy g -cure

"Finansal Kiralama Yolu ile alinmig” makine, hat vaya ekipmanlar firma milkiyvetinde olmadkdan
gerakgesiyle yasal degere dahil ediimemig alup defen rapor icerisnde bilgi 3mach olarak belirtilmigtir.

Pazar degerinin tesplting wonelik glarak vapilan hesaplamalar, bilgiler v agpiklarmalar rapar igerigmnde yer
almaktadir. Pazar deberinin takdiri igin wapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan "Redbook”la
tanmlenan Cegadems Svandarllarr ve Uluslararas Cegerleme Standartlan [IVSh ile uyomly olarak
hazirlan rrugtar.

Degerlemenin amaci ve kulkanmce bliigiler vaparda acik bie tekilde bwelirtilmis olup rapor, taratinzla yapilan
25 04 2019 tarib, 1238 no.lu sarleymeye istinaden Ratrlanmslic. Raporun sozlesmede belinilen degerlame
amacydijingda p4 da bagka bir kullanc tarahindan kullamhin ag ndmbkdn degildi.

Hu ¢akpmada sizler ile birlikte izhirlgi yapmaktan mutiuluk duyuyoruz, Lalismaya iliskin herhangl bir
sorunuz cdmask duramiunds ble e pletizirne gocebilirsingz,

Savglarimeg|a,
TESKE Gayrimenkul Degerleme A, 5.

Dagerlemeye Yardim Eden
Ayberk Gokdemir

O23n UOGLU, MRICS
miu Defariome Uzmam Enramiu Deferlema Uzman
5 W2 A0 Lizans Mo 40229



icindekiler

WHREECT BRI et et et
Rapin, Firkoik v VIDETACT BARGHTRD | i e s e i e e e e s s ot b s s i
B m il Ve i S BRI | et e e i e

Varkklars iligkin Rilgiler, GOclid ve Zagwf ¥Yardar .. A, e :

Cegerfemede Kullamlan Yaklagamlann Anafizi..........o

Analiz Somuglarmm D arHendirilmees Vi SErIME oo e b b e

T EERE -
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A b B

Haziwlanan dederleme raporw igin asagidakl hususlarn Beyan egerig;

-

o

¥

W

Azafadaki raporda sunglan bulgulann degarleme uzmaninin bildig kadanyla degov aldugar,

Analii ve somuglann sadece belirtlen varsayimlar ve kasularla srorh oldwguau,

Degerleme uxmaninin degarlerng konusean olugluran mulkle harhang bir ilgisi olmadigin,

Dagerlemsa urmaninn i ctetinin raporun berhangi bir blimane bagh glmadigm,

Degerleme calemasinin ahlaki kural ve pedorman: standartlarina gire gergeklestigini,

Degerdema uzrmanmia m gsleki egitim sartlaring haiz olduganu,

Refeberne pahymasimn gergeklagtinldig musieryle aramizda herhangi bir ¢kar catizmas) olmadidim,
Degerlema uzmaninn degerle mesi yapilan varhklarn nitetigi ve tird konusunda daha Snceden dedeyimi
aldufunu,

Creerle mm uzmanimin varhklare klgsel glarak denelledigini,

Aaporda belirtlenlern harlcinde hip kimeenin bu raporun hanrlammasinda mestekl bie yardimda
Bl o P,

Degerleme raporunun RICS farabhindan “Fedbook™a tanmlanan Deferlerne 3tanddartlan kapsaminda
hazirlamnddimn,

Degerlerne raporunun Ulustararasi Degerleme Standartlan (15 kapsaminda dizenlendiginl,

YEFiNde yapulan gorlamberds varhklann gevreye clumsuz bir etkizi aldufu géikemben memiglic. Bu nedanle
ievresel alumsuz bir etk olmadig varsayilacak degerleme calismas yapildsgin,

Degeremnea kanusu varliklarda herbangi bir takyidat vedveya hukuki sorun almad ;b tar Bir soren varsa
daku by sonen e edeilecaginin varsayldigine,

Bu degerlamea raparunun gl Seemyve Pivasas Mevzuats hokimlering gére hazrlandi@ine beyan sderiz

Aynica, TSKR Gayrimenkel Degerlene A nin dretim faallyetl, F% S08685 sertifika no ile (50 50012008
Kalite Ydnetim Sisteml| BAl tarahndan belgelendicilmistir,



VARLIKLARIN
BULUNCUGU YERIN
ALK ADRESI,

TaP KATYIT
BILGILER]

TESKS FAALIYET
ALAM

OZEL
VARSAYIMLAK

KLSIT LA A L AR

CESERLEMENIN
AMACE

KB

LR Nl T

Ydnetici Ozeti

Adapazar 1lh Erenler iges| CHG Dolum Teasl:

Firahmeter Mahallesi 5 Mo Sokak Mo G 5800 Erenler) Zakia nga
Sakarya li, Merker lpesi, Firghometler Wz ball esi, X030 acla, 535 parsel
bstanbulik Evilp e si CHNG DU Teslsl:

Llibeykoy Mahalles) Staturk, Cadoes Mo 118 Eyuayistanbl
Mersinili, Eyup dcesi, Alibeykgy Mahallesi, BC ada, 11 parsel
Antalys iF Dhijgemealu lhptqi ChG Dolwm Tesisi:

Ciplaklh Mahall=si 2018 5k, Mo, 66 Dimen-ealudsntalpa

Antalya ih, Dogemealt dces, Tiplakl pahaltas, 348 ada, & parsel
Boly ilj Merkey jlpesi MG Dolum Taslsi:

Fajakayis Maballcs ¥on Termirgl Sokak da: 281 g3 Merkez/Balu
Golu ili, Merkerz ‘lgesi, Pasaxoyd Mahallesi, 2081 ada, 2 3 parsel
Bursa lli Gilrou Beesi ChG Dolwm Tesisi:

Carbazlar Koya Saz ik kevkh Burszgar Tesislan Yar G rsuBursa
Bursa i, Gursi- ilgasi, Canbazlarkoyu Mahallasi, 635 parsal

Kaeael if Caylrewa died CHG Dolurn Tesid:

Cur I otipet Mahallesi Qetin Sokak Cayfusy Bl

kocasl Ih, Cayrava pes, sederpmar Mahaliesl, 153 ada, 11 paveel
Elaz g ili Berhez ilgesi ChG Dolum Tesisi:

Merknr Akcakirar Beldesi, Kirap Meukii Akdaniz Flang

Elan@ il, beeker ileesi, Akeakirar Kirap Makallesi, 134 ada, 1 pariel
Lzmir W1 Taehals ligesh CHNG Oolum Teslsl:

Copakyalu [orbzll 2 Km Berngse Mevko torbalifizeor

lzmir li, Torbah il ge, Capak fahallesi, 1578 parsel

Kanreeri dl Duer'ieli il CHG Daluem Tokiti:

drensehir Mah. 5490 50k, Mo 25 IncesufKapser

Eaysari i, Davel ilges, Guneyvazag Manalles), 2044 ada, 4 parsel
Emkkzle I Merkea ilcesi ChG Chilum Tess);

Hacilar Kasabas Saghk Mahal lesi abdi laakgi Caddesi Mo 17 Akdenizikinkkale
Kir kkale ili, tdeakez i g, Hagilar hMahallesi, dB3 ada, 3B pacwe
Konya Il Karatay ilgesi CNG Dhalurm Teslsl:

Enngazl Blanallasl Tasoluk Sokak Raratay®anya

Fonya . karalay ilges, ezoaha rAahelles, 1992 ada, 24 parsel
Qamaniye I Toprakkale dpesi Chity Dolum Teaisi:

Karalaxy tdah . dlalirk cad, MacSE Toprakkale/Oumaniye

Darvarwye il , Toprakhele ilgesi, Kavatay Mahallesi, 339 ada, L¥ parsel
Rize dlk Merkez Bpesl CHG Dalurn Tesds],

Eendidi beldesi, Asmalk maballess Kalkanders L km Merkaz/Rize
Rizr ili, Merkey ilgesi, Asmahh Mzha les, 23632 parsel

MG DRl

Tesiste ywer alan varhklann degerlrmesi; i jletnenin faalipette aldugu dikkale Ahnarak B r bBotdn
halinde, yeringe ve makinelerin igletmen nobir perras oldugu varsaymcgls taarmlamn gl

Cegerteme kanuta makineg park pin athk duromu e enzar anlasmarhk duramunda sba
kgnusy beyanin ispat yukidmlaliygn " Maturclgaz sanayd @r Ticaret A.5.7 lirmam prtkililcrings
olacaktir. Raparun hag rlanmas asamasiida firma yetkilileri tarafindan sunolan bilgi we
bBelge! erin dagru we belge ash oldugu kabul edileniyLir.

Masten talebi dogrettysunda vardsklane 31.72.2018 taribli degeon hesaplanmstr,

Bu degerlerre calgmats, meecut varhklarn yenlden degerlemesna, fnaesal ve wergisal
raparlamay ve davalara, islamlera dayanak teskil stmes amaciyla hagrlanmisbr,



DESER TARIH| 31.12.20148
RAPON TARIHN 28.05.2019
KR BiLGhsl 10150 Al = 52605 TL 1USD Sabiy =5,2704 TL
[28.12.7014) 1 EVA Abg = 2280 TL 1 BUR 4ab; » B384 TL
PAZAR DECERI 129.9%2.a03-TL 21.565 (8%} EUR

- ity rmidokuzmillyondokurraodoksankiblinaltoeaz- | Yrnlkrmibyonbesyibzatt misgheesbein-
(KDY HARKG|

Tilrk Uram Eurg

FibANZAL
RARA LA, ¥ Tt
ILE 2 LWaMES £, 448, 00 TL 914.400-ELR
WAALIKLAEIM Bxypmilyendorivigseksenseizbin-Turk Liras Drakuz b b nddh vy Lz-En
pa2aR DedERl
HEY HARIC

“Finanzal Kiralama Yolu lle Alnme" makine, bat veys shiprmanlar iema rmblkipetinde abmadiklian gerehgesiyle yasal
depere dahil pdimamis dlup dagerh bikgl amagh raporda bellrdmigti.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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LAl Yl P

Bolim 1
Rapor, Sirket ve Misteri Bilgileri

1.1 Rapor Taribi ve Murmarag

By degerleme raporu, Maturelpaz Sanayi ve Ticaret &5, in 5lrkebin taralindan 29.06,2019 tarikinde,
IO1IMAKATIL rapor nemaras ke tanzim adilmastir.

1.2 Rapor Turd we Begerlermenin fonac

Bu rapor. ydneticd aletinge vér alan adreslerde kanomly payrmenkolledin uzennde bulunah “Materelgaz
Sanayi we Ticarer 457 rmlkipetindeki makine parkimin 31.12.2018 vanhli pazar degermln, Tirk Lirase
cinsinden belidenrmess amaoyly kaorlanan makine degerlarme raparadur.

Bu degerlame reporu, Uluslaracas Degerleme S1andartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Pioas as
mey st hokimler dogrultesunda hapelaomisto,

Konu degerleme caliymasr meveut vadiklann yemden degerlemesme, finansal & vergisel rapordfamay ve
cavalara, igle mlere deyanak teskil etmesi amaciyla hazirlanmigtir

1.1 Raparu Hazwlayanlar

Bu degerleme raporu, makine parkinda yapilon incelome senuounda ilgili kisi - kuram - karotuslardan ekde
edilen bilgilerden faydalamlarak, Sorumiy Degerleme Urman Ozan KOLCUOGLU {Lisans Moo 402 z93)
konitrgliinde, Spremiu Dege lems Lizma i kel KAYA {Lisans No: 404902) tarafindan hazirlanmishr.

1.4 Begerleme Tarihi

Bu degarlema ragid 10, {irketimizin degerlame uzmanlam 29.04.2019 dederletne tarlhinde (alizmalara
baglamiz ve 28.06.2010 tarihlne kadar raporu hazirlamiglardie. Bu sirede rakine parkngda gerekli saha
incalamelen ve ofis galigmas: yagalmigiir,

1.5 Dayanak Sozlecorgsi ve Musar s

Bu degerleme rapors, jirketimiz ale Maturelgar Sanayi ve Ticdrel A5 amsinda taratlanm hak e
ikl ik [ering belirleyen 1288 no.lu ve 25.00 20019 tanhh dayanak sobesmesi b kimierine bagh kalinarak
haz irlanreng bar

1.6 Degerlerme Caligrnasime Qlumsuz Yande Etkileyen Faktorler

Dagerleme gahzrmasim genal arlamda clumsvz vénde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Musteri Taleplarinin Kapsaime ve Getirilen Sinrlamalar

B defierleme rapory, 1288 no.lu ve 25.04.2019 tarhll d ayanak sédeimesi kapsaminda; yonetici zetinde yar
alan areslerde honumly gayimenkillenn uzgrnde bulsnan makine parkinin 31.12.2019 tarihli pazar
cefe i, Tark Liras) cinsinden belirla nmesi amadiyla bazolanrm s,

Musteri talebl dogrubuiunds, vaplan degedeme calismasinda muster] Warafindan Firrmawnza shraz edilen
31122018 tanhll sabet kst listelers kullamlmastr.

Cegerlzme konusa making parkom wllik duremu ve benzeri anlazmarhk duramonda 102 kBongsy heyanm
ispat vilkumlulsgu “Natureiga Sanayl ve Ticaret 857 firmac yetkiblennde olacaktir. Haperun hazr lan mas
agamasinda firma yet kalileri Farqafindan sunulan bilgi ve belgelanin degnyve belga ach oldugu kabal edidiisir.



1.E Degerlems Korusu Makine Parkimin Sirketi mig Tarafindan Daha Ooceki Tanhlerde Yamlan Son Og
Degerlemaya iliskin Hilgiler

Degerleme konusu makine park ile ilgii olarak firmamiz tarafindan ilgilh Sermaye Pivdsas muevuating gbre
daha &nceki tarihlerde hazirlanmis degerterme rapory bulunma makiadsr.

1.9 Sirknt Bilgileri

TREE Gayrimenkuwl Defademe M5, Meachzsi Bebuzan Caddesi Maolla Bayn Sekak Ne: 1 Findikl
Bevoglu/istanbul adresinde Faalivet pdstenmekte olup 13.11. 2002 tarihwve 5676 say il Ticaret Sicil Gazetasinde
vayvinlanam Sirket Ana Sdzlezmesine gora Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
wvermek amaciyla 30000 Tirk Livasi zermmaye ile kunaloaostur. (Ticaret Sicil Mo; 485335 - Mersis Mo
0559033952 100010

Sirketimiz, Basbakanhk Sermaye Piyasas Kurola' mon SPE) 02 02,2003 varih v KY0-G600134 F sayal vatit e
Sermaye Piyasasi Wevzuats Hiklimleri garpevasinde degereme hizmeti verecak sickeller listesing alieremstie,

Aynca girketiniz, Bankachk Dazenleme ve Denelleme KEueulu'nun 1112 2000 tarlh ve 3465 sayvib karariile
"Orayrime nkyl, gay e nkul projesi vepa bie gayrirnenkule baglh hak v faedalann degecdemasi” hizmets verme
wiabkisl alerstr,

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibamyla, uluslararas meslek kurulugu olan RICS {Royal Instituton of Charerad
Lurveyors)] tarahndan " Regulated by RHCS" statiisine alinmistir,

Sirketimiz, BEI [B5| Evrasia ¥onetim Sistemleri Belgelendirmea Lkd, 5ti.] tarahindan weriles |30 HIN1: 2008 Kalite
Belgesi' ne sabighir.

Zirket web adrese wawes tokbgda. carm e
1.1 eliisteri Bilgileri

Bu degerlema rapeiry Aihtim Cad. No: 51 Kat: 3 34425 Karakdy!is tantl sdresnoa bl van Naturelgal Sanayi
we Tacarel &5 igin hazrlanmgtar,



BOLUM 2

EKONOMIK VERILER VE
SEKTOR BiLGILERI




Boliim 2
Ekonomik VYeriler ve Sektor Bilgileri

2.1 Ekgrsmik Veriler!

2008 il son geyreginde sert ekikde daralan Turkiya Ceyreklers Gare Buyilme [%)

ekonomlsi,  beklentilenn  alinda  kalarak  yil
genelinde %24 buyimis we 2009 yilndan be vana
en dusuk buyume pedformansin gostermistir,
Gayrisafi Vart igh Hasela 2018 yilmim son peyreginde

11
bir &nceki yilin ayni geyragine gora %3 .0 daralmastir.
Mevcime  etkilrnnden  anndinldiginda,  Ogdncd I I I I i
ceyrekta caypreklik bazda kiji;iiler!_ iktizadi aktivite N | s T i e I
san ceyrekte de %24 daralmistir. Uretim ydpdnden o

bakildginda, 20HLE son gayreginde, tam ana sektir : i, | e | | |

gruplarinda daralma pergekle;miztir.  Sanayidw

katma degar %E.4; insaatta %8, 7 daralirken, Lanm

eakiird W05 gends kageaml hizmed sakioclér ise

#O, 7 daralmisur. Enflasyon %}

Mizan ayinda rmanset  enflasyon,  piyasann 0
bhaklentisnin altinda kalarak, ayhk bazda %168 =
nlavak agiklanmistir. Boylece vilhk bazda arhz orani
819, 50'e yukselmlztle. Yurt igi Oretici fvat endeksi |- 16.50
is€ hlizan aynda bir onceki aya podre %2958, bir
cnceki yilen aym ayina gore %30,12 yukselmigtir.
TUFE'de aybk barda &n yiksak arbz. sipara
myatlanndaki ayarlamanin etkisi altinda, %68 ile
glkalld igecakler we tltin grubumda olmustur.
Gidada yillk enflasyon ise %32vE i kselmigtir. S
Dis TIcaret AgIEl Tk venlenne gore, ihracat 2013 vil Mart ayinda,
2013 wihmin aym ayina gore %04 azalarak 15,5
milyar dodar, rhalat ize %17.E azalarak 17,6 milyar
dalar nlarak pergekle; mistir. Bdviece, Marl avinda
[ dig ticarst agip %637 azalarak 2.1 mikar dolam
e —— S genlermigtir. thracatin ithalat karstlama oram 2018
| Kart ayinda %726 iken, 2015 Mart ayinda %E7,3'a
yukselmigtir. Altin v& enerji haric bakidyinda
! celordek ¢ ticaret dengesi son sekiz ayder fazla
varmektedir.

L2 a ovibuen, il dr ttalg

Y
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